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NYILATKOZAT

Alulirott LUSTIG IMRE ROLAND  (neptun kéd: - jelen nyilatkozat
alairasaval kijelentem, hogy a

Az épitési jog és a szomszédjogi korlatok cimi

szakdolgozat

(a tovabbiakban: dolgozat) onall6 munkidm, a dolgozat készitése soran betartottam a
szerzoi jogrol szolo 1999. évi LXXVI tv. szabdlyait, valamint az egyetem altal eldirt, a
dolgozat készitésére vonatkozd szabalyokat, kiillondsen a hivatkozasok ¢és idézések
tekintetében'.

Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése soran az 6nallo munka kitétel tekintetében
a konzulenst illetve a feladatot kiadd oktatot nem tévesztettem meg.

Jelen nyilatkozat aldirasaval tudomasul veszem, hogy amennyiben bizonyithatd, hogy a
dolgozatot nem_magam készitettem, vagy a dolgozattal kapcsolatban szerzoi jogsértés
ténye mertil fel, a Nyugat-Magyarorszagi Egyetem megtagadja a dolgozat befogadasat
és ellenem fegyelmi eljarast indithat.

A dolgozat befogadasanak megtagadasa ¢és a fegyelmi eljaras inditdsa nem érinti a szerzoi
jogsértés  miatti  egyéb  (polgari  jogi, szabalysértési  jogi,  biintetdjogi)
Jjogkovetkezményeket.

Hajdtinéanas, 2008. 04.25.

Hallgato

11999, évi LXXVL. tv. 34. § (1) A mii részletét - az atvevd mii jellege és célja altal indokolt terjedelemben
¢s az eredetihez hiven - a forras, valamint az ott megjelolt szerzo megnevezeésével barki idézheti.

36. § (1) Nyilvanosan tartott eléadasok és mas hasonldé miivek részletei, valamint politikai beszédek
tajckoztatas céljara - a cél altal indokolt terjedelemben - szabadon felhasznalhatok. Ilyen felhasznalas esetén
a forrast - a szerz6 neveével egyiitt - fel kell tiintetni, hacsak ez lehetetlennek nem bizonyul.
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,,Az élet teremti a rendet,
de a puszta rend nem teremt életet;

mindennek legfobb forrasa tehat az ember...”

(Iyés Gyula)
BEVEZETES

Gt

Leirva egyszerli sz, de funkcidjat tekintve egy komoly és nélkilozhetetlen targy,
épitmény.

De elgondolkoztak-e mar azon, hogy milyen jelentéséggel bir ez az egyszerlinek tiné
dolog?

Pedig érdemes lenne!

Ahogy a gatak kordaban tartjak a folydkat, (gy szabalyozzak a jogszabalyok az életiinket.
Erdemesnek tartom feltérképezni, hogyan valosul meg az életben a ,gat és folyo”
Osszetartozasa, mely — bar nem vesszik figyelembe —, hatékonyan segiti az egyuttélést
emberek kozott.

Témam szempontjabol két, véleményem szerint kilon-kulén is fontos teriletet
Osszekapcsolva szeretnék bemutatni, ravilagitani arra, hogy mennyire fontos ez abban,
hogy ember és ember tudjon egymas mellett élni.

Hogy miért is fontos ez?

Azt gondolom, hogy ezt igazan az tudja megérteni és esetleg megértetni, aki tapasztal
ilyeneket. Nos, én igen!

Huszas éveim elejéig egy 20 ezres varosban éltem egy 53 m?-es panelhazban. Se kert, se
allat, se eresz, se kerités, csak szomszédok. Viszont 6k sem tudtak olyan problémat
okozni, ami ehhez a témahoz szorosan vagy egyaltalan kapcsolodna. Néhany éve viszont
lehetéségem volt kikoltdzni egy kb. 2500-as l1élekszdmu kis kdzsegbe, ahol szinte minden
megjelenik, amit a szabdlyok tiltanak. Testkozelb6l érzem és tudom ezeket a
problémaékat, ezért is valasztottam ezt a témat, hogy még jobban tisztaban legyek ezekkel
a dolgokkal. Fontos, hisz ha megkérdeznék egy hasonl6 ,,multd” személyt, 6 sem lenne

tisztaban ezekkel a dolgokkal. Sok mindent tanultam, midta itt élek és koztik van az,



hogy falun hogy élnek egyutt és egymas mellett a szomszédok. Bar nem §-ok szerint
tudjak, de tudjak milyen szabalyok korlatozzak 6ket a békés, gondtalan egyiittélés terén.
Viszont olyanok is akadnak, akik - semmibe véve a jogszabalyokat —, a ,sajat”
torvényeiket alkalmazzak. Sajnos 6k vannak tébben!

Evek, évtizedek alatt kialakult szabalyok ezek.

Szerintem igazén ez a téma a falun, illetve kisebb véarosokban él6k mindennapjaiban
fordul eld.

A tulajdon jogai, a szomszédjogok és korlataik elméleti és gyakorlati problémai az ido
harom dimenzidjaval szemléltethet6. Ez a harmas a mult-jelen-jové. Nem elég a jog
multjanak elemzése, 1ol kell tarni a jog fejlodését, a jogszabalyok valtozasat.

A jog a multhoz kapcsolddva hat a jelenre, €s szabdlyozza a kovetendot, €s ez késziti eld
a jovot.

Moor Gyula igy fogalmazta ezt meg:

» A jog altal a mult iranyitja a jelent és a jovenddot!”



1. Az épitesi jog és a szomszedjogok torténete diohejban

1.1. Szomszedjogi oltalom az 1800-as évekbol

1878. majus 13-an Wenzel Gusztav volt az els6 Magyarorszagon, aki eléadast tartott a
szomszédjog elveirél. Kiilonbséget tett a telek k6zonséges és rendkivili hasznalata altal
okozott karok kozott. Régi hazai jogunk alig rendelkezett a szomszédjogi vitak
rendezésérdl, és a telki szolgalmakrol. Wenzel a sajat tanaival szembefordulva a
kovetkez6 elveket hangoztatta: mindenkinek tartdzkodni kell attol, ami a szomszéd
éplletet, a hozza tartozd foldalatti részeket és tartozékokat, vagy a felettiik lévd
Iégoszlopot megronthatna vagy megzavarnd. Megfelelé szolgalom nélkil nem lehet
szomszed telekre néz6 ablakot nyitni. Ezt egyetlen torvényhozas sem engedélyezi.
Birtokhaboritasi keresettel kell a szomszédnak olyan rendkivili esetekben élni, mint pl. a
fust.

Katona Mor ugyanazokkal a kérdéssekkel foglalkozik, mint lhering: hogy olyan
tulajdon hasznélata magaban is jogellenes-e, amelynek csak az a célja, hogy a szomszédot
bosszantsa vagy karositsa. Illetve még ide tartozo kérdés, hogy ,, hol keresendd a jogat
gyakorlo tulajdonos 4ltal eldidézett karos athatisok jogossiganak hatdra.”? O mar
megkulonbozteti a kozvetlen és kozvetett athatdsokat. A szomszédi viszonyokat az
ipartorvenyek is taglaljak.

Az 1882- ig megjelent Darday féle dontvénytar koteteiben szamos ehhez a témahoz
kapcsolodd birdi hatarozat talalhat6, a szaklapokban pedig idevago érdekes dontvények.
Ilyen szaklap a Jogtudomanyi KozIony.

Banffay Simon és Haller Karoly a maganjogi térvénykonyv tervezetét vetették nagyito ala

és Banffay a szomszédi viszonyok elvi szabalyozasanak sziikségességét hangoztatja.

1.2. Az épitkezési szomszédjogok a régmultbdl

A Tervezet 579-583 és 587 §-ai szabalyozzak az ¢épitkezésbdl szarmazo
szomszédjogokat. Fel kell dlelnie, hogy az épitkezés milyen magassagig folyhat. Az a
jogaval ¢€l, aki sajat 1égiirébe épit, még akkor is, ha a bibliai babiloni torony magassagaig
teszi. Viszont az is bizonyos, hogy a szomszed telek tulajdonosa szenved az ilyen

épitményektdl, hisz a sajat lakhelyiségeihez tartozod

2Dr. Biermann Mihély: A szomszédjogi oltalom = Singer és Wolfner Konyvkereskedése o Bp.1886. o
22.oldal



e vilagossag,
o Kilatas,

e levegdjaras,
e napsugarak,
e szarazsag,

e sth. csokkennek.

Senki nem gyakorolhatja jogait mas karara. Bar szemben &ll ezzel az a mésik elv, hogy
aki él a jogaval, annak nem kell vizsgalni azt, hogy héatranyos-e masnak ez a
joggyakorlat. A legrégibb idoktol elismert jog az, hogy senkit nem lehet gatolni az
épitkezésben ,,csak” azért, mert a levegdjarast, a kilatast, a szarazsagot illetve a
vilagossagot csokkenti a szomszédjanak. Kivételt nyujt azonban, ha ebben szolgalom
altal van korlatozva. Tovabbi kérdésként felmeriil, hogy az épittetének joga van-e az
épitéskor illetve, hogy a késdbbi javitasi munkanal a szomszéd telekre 1éphet, épitési
anyagot — a napi sziikségletnek megfelel6 mennyiséget — ideiglenesen elhelyezhet.

Az épittetést akkor és olyan mddon kell végezni, hogy a szomszeéd ne legyen
akadalyozva a rendes és sziikségszerli foglalkozéasban, illetve ne szenvedjen tobb kart,
mint amennyi célszerii épitkezés mellett nem mell6zhet6. Minden esetben meg kell
tériteni az okozott kart.

A szomszédnak nem kell tiirnie azt, hogy az épitkezés évekig elhzodjon, illetve hogy az
ehhez szilkséges anyagok éallandéan és nem csak a napi sziikségletet meghalad6
mennyiség legyen a telkén elhelyezve.

Az épitkezéssel szoros kapcsolatban allo kérdés az, hogy mennyire tolhato ki az épiild
haz kiils6 fala a szomszéd ingatlanig, hogy szabad-e az épiild haz ereszét, csepegdjét a
szomszéd ingatlana fol¢é illetve 1égiirébe kitolni.

Az épitdnek sajat telkébdl kell megfeleld szélességli és hosszusagu teriiletet kihagyni, ezt
eresz- vagy csepegobaljnak nevezik. Ez azért kell, mert ha mér elvesszik az épitkezés
soran a szomszédtol a kilatast, vilagossagot, levegét és a napfényt, akkor legaldbb ne
vegylink el téle egy darab foldet is, még akkor sem, ha terméketlen lesz az esdviz és a
napsugarelvonas miatt. Az Uj épitések soran szabalyoztak, hogy sem az eresz, sem a

csepegd nem nyulhat be a szomszéd ingatlanra.
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A multra vonatkozoan is szabalyoztak, hogy azt a foldrészt, amely az eresz vagy csepegd
alatt elhuizodik, az annak a tulajdonat képezi, akié az épiilet. Aki ezzel ellenkezdt vitat, az
koteles volt 3 éven belul megegyezni vagy bir6i uton megallapittatni.

Aki az épitkezés altal barmilyen tekintetben sértve érzi magat, az kérheti a jogorvoslast
addig, mig az épiild ingatlan fedél ald nem keriil. 3 éven beliil kartéritést vagy akar a
kisajatitast is kérheti. Az épittetonek is joga van ahhoz, hogy a tervek felmutatasa mellett
a szomszédjanak jogot biztositson arra, hogy a kifogasait elGterjessze addig, mig az
épitkezés el nem kezdddik, mert kiillonben az épitkezés alatt sem érvényesitheti a
tulajdon visszakovetelése iranti igényét, hanem csak kartéritési igénye marad fenn.

Meg kellett allapitani a foldrészlet szoké&sos szélességét, a felesleges pervitak elkeriilése
miatt. Szokas szerint az eresz fél 6l széles, mig a csepegd 1,5 labnyi széles. Elterjedt
szokds meég, hogy a szomszedos épiilet hatsd falat a szomszéd teleaggatja gazdasagi
eszkozokkel, vagy a falhoz tamasztotta ezeket. Viszont ez megengedhetd, hisz a
szomszédnak eleget kell tiirnie akkor, mikor tatarozasra keriil a sor.

Fontos kérdést képez az épitkezési szomszédjogok kozott az ablak Kilatas és
vilagossagnyitasi szomszédjog megoldasa. Az emberek nem hagyjak szé nélkul, hogy a
szomszéd az O udvarara ablakot nyisson. A magyar kiralyi Curia legijabb gyakorlata
viszont az, hogy ki-ki hazanak barmelyik oldaldn barmennyi ablakot nyithat. Aki a
szomszéd telke felé nyit ablakot, az bevallasa szerint a vildgossag nyerése miatt és nem
pedig a kilatas miatt teszi.

A magyar ember szégyellné bevallani, hogy azért nyit ablakot a szomszéd felé, hogy oda
belasson. Méas viszont a vilagossag kérdése. Ugyanis sziikséges és elkeriilhetetlen az,
hogy az épitmény vilagossagahoz a szomszéd feldl is ablak legyen. A vilagossag els6
rangu kdvetelmény. A vilagossag kérdésével nem lehet és nem is szabad ugy banni, mint
a kilatassal. Ahol elkerilhetetlen és szlikséges a vilagossag miatt a szomszéd felé lehet
ablakot nyitni. Az ablaknak ki nem nyithatonak, vasraccsal és a kilatast kizaro tveggel
ellatottnak kellett lennie. Nem szabad elfelejteni, hogy tulajdoni jogbdl eredd jogéval €l
az, aki a sajat falan barhol ablakot nyit.

Vitatott az a kérdés, hogy mennyire lehet a szomszéd beltelke felé pincét kialakitani. Az
a szabalyozas, hogy ami masnak nem okoz lényeges kart és az a tulajdonjogbol szarmazé
Jog- megengedhetd. Pincét a szomszéd telke felé addig lehet asni vagy épiteni, ameddig
azt szemkoOzt vagy parhuzamosan a szomszéd is megteheti a pince 0sszeomlasanak
veszélye nélkil. Foldpincét csak annyira lehet kidsni a szomszéd telek felé, amennyire a

talaj mindsége engedi.
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Minél Osszetartobb a talaj, annal jobban megkozelitheté a szomszéd telek és forditva.
Senki sem koteles tlirni, hogy idegen pincét &ssanak az ingatlana ala, mert az elzérja
annak lehetdségét, hogy a sajat ingatlanat ilyen, vagy egyéb foldalatti épitményekre
hasznalja. Igy tulajdonjogéaban korlatozva van, mert a foldnek a felszine mellett lefelé is
az Ové addig, mig az uralma terjed. A jovében ilyen tehat a fold tulajdonosanak
hozzajaruldsaval torténhet. Abszolit joghatdly csakis a szolgalomkénti telekkonyvi
bejegyzés altal nyerhetd. Akinek a pincéje részben vagy egészben idegen ingatlan alatt
helyezkedik el, annak 3 éve van arra, hogy megegyezéssel vagy biroi uton elismertesse
és szolgalomként a telekkdnyvbe bejegyeztesse. Kérdésként meril fel, hogy ha a pince
bejarata vagy maga a pince, esetleg mindkettd idegen feltalaj alatt fekszik, akkor a
feltalaj hasznalata kit illet, és miként hasznalhatja. Abban az esetben a pincére szolgalmi
jog alapithat6, ha idegen tertlet alatt fekszik. Ekkor az ingatlan tulajdonosanak hasznalati
korébe tartozik. A pince karara nem szabad a szell6z6t eltavolitani vagy betomni, pincét
beaztatni, a pince feltalajat er6s gyokerli és rombold hatasu, mélyen gyokerez6 fakkal
belltetni. A pincére szolgalmi jog mindaddig nem alapithatd, mig a pince és a
talajtulajdon elkilonitve nincsenek.

Flst elvezetési es az épitkezési szomszédjog szoros kapcsolatban all. Ez gyakorlatban
ugy érvényesiil, hogy a fiist nem a haztetébe épitett magas kiirtén, hanem a szomszéd
telkének légiregébe rendszerint alacsonyan, a falon attort csévon keresztul vezetik ki. A
fust ezen elvezetési modja szolgalmi jog hianydban nem engedhet6 meg, mert az ilyen
flst elvezetési modjat rendszerint kényelmi és anyagi szempontbdl szoktak igénybe
venni. Az lenne a kivdnatos, hogy a kiirtd vagy csé magassaga a haz tetejével megegyezd
magassagu legyen.

Tlizbiztonsagi szempontbol az a szokas, hogy a késobb épittetd koteles a tetdt tlizfallal
elvalasztani, mert igy nemcsak a sajat, de a szomszéd tulajdonat is védi. A kolcsonds
ovatossag szomszédjogi kotelezettség. Az ujonnan épiild ingatlanokat a tlizveszEly és az
esetleges mentés miatt két 6l tavolsagra kell epiteni. A régebbi épileteknél az eddigi
allapot fenntarthatd, de 1ényeges atalakitasnal, tetéfeltjitasnal kotelezo a tiizfal beépitése.
A tulajdonosnak csak Ugy szabad telkét mélyebbre asni, hogy ezaltal a szomszédos
telektdl a sziikséges foldtamaszt el ne vonja, hogy a telek elegendé megtadmasztasarol és
megerdsitésérol kelld6 modon gondoskodik. A telek tulajdonosa nem tartozik a szomszéd
telkén megtlirni olyan intézkedéseket, amelyeknél fogva géz, fiist, korom, biiz, zaj,
razkodas és mas effélék az 6 telkére athatnak, gy hogy telkének hasznalatat 1ényegesen

korlatozzék. Erre vonatkozoan az 1872. évi 8. t-cz.-ben - az ipartorvényben — talalunk
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intézkedést. Amit az ipartorvény figyelembe vesz, azt figyelembe kell venni a polgéri
szomszédjogi szempontbol is. Szomszédjogi vitak birésag elé alig keriltek, legtobbszor

rendOri Uton intézték el.

Dr. Vadasz Lajos igy ir a szomszédjogi korlatokrol 1942-ben.

Szomszédjogi korlatok: az ingatlan rendeltetésszerii hasznalata mellett kellemetlenségi

tinetek is el6fordulnak, melyek a szomszédos telekre, ingatlanra is hatassal vannak.
Ezeket viszont kdlcsondsen el kellett tiirniiik a szomszédoknak egymassal szemben.

1. Artalmas athatasok: tartézkodni kellett azoktol a dolgoktol és cselekedetektol,

amelyek tulsagos athatassal vannak a szomszédos ingatlanra. Ilyenek: géz, fiist,
korom, hd, bliz, zaj. Tilos még az is, amely a helyi viszonylatban a szokasokat
meghaladja. Tilos tehat jogosultsag nélkiil ravezetni az el6bb emlitett anyagok
vagy hatasok barmelyikét is. A tulajdonosoknak nem kell tiirni azt, hogy a
szomszéd ingatlanon 1évé fak a sajat telkét vagy egy részét bearnyékoljak.
Tovabba azt sem, hogy bontaskor keletkezd por a sajat épiiletében

megakadalyozza a tartozkodast.

2. Asas és épitkezés: Tilos a telken olyan mélyépités, amellyel a szomszédos épiilet a

foldtamaszat elveszitené. Veszélyes még az is, ha diiledezd épiilet van a
szomszédsagban. Ilyenkor dvintézkedésért, illetve az okozott karokért felelds:

e tulajdonos,

e karokozo,

e haszonélvezo,

e épitményre jogosult,

o az épllet karbantartaséért felelos személy.
,Epiiletjavitas, ujitis és bontas esetén, a szomszéd megfeleld kartalanitas eldzetes

biztositasa ellenében koteles tiirni,”® hogy

telkére vagy folé allvanyt épitsenek,

épitdanyagot telkén athordjak vagy lerakjak,

telkén atjarjanak.

3Dr. Vadasz Lajos: Tételes maganjogunk o Altalanos Nyomda és Grafikai Intézet Rt. @ Bp. 1942 =
617.oldal
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3. Tulépites: az épitkezd elfoglal a szomszédos telekbol egy részt. Ebben az esetben
minden beépitett tégla és mas ingdsag a szomszédos telek alkotdrészét képeznék.
Ez a rész a telek tulajdonosanak tulajdonaba menne at. Viszont, ha ennek a
hasznalhatdsaga nem lehetséges, akkor le kell bontani. Ezt az a tulajdonos kérheti,
aki még az épitkezés megkezdése eldtt tiltakozott ellene. Ennek a kartalanitasakor
figyelembe kell venni azt az értékvesztést, amelyet:
e atelek veszit a feldarabolas vagy megcsonkulas soran,
e azt a koltseget, mely sziikséges ahhoz, hogy a megmaradt telekrészt
tovabbra is rendeltetése szerint lehessen hasznalni.

4. Sziukségbeli ut: Két esetben beszélhetiink réla:

e atelkek eredeti fekvése miatt — végleges,
e Dbekdvetkezett okok miatt — ideiglenes (arviz, hegycsuszamlas,
féldomlas).

Ezekben az esetekben koteles tiirni a szomszéd megfelelé kartalanitas mellett,
hogy
telkén utat alakitsanak ki. Ennek az irdnyat és a szomszédos telek hasznalatanak
mértekét gy kell meghatarozni, hogy a telek tulajdona a lehetd legkisebb
mértékben
legyen korlatozva illetve, hogy akinek ez az ut kijel6lése érdekében all, annak ne
kelljen ardnytalanul nagy Kartéritést fizetnie. Akkor kell sziikségbeli utat nyitni, ha
telek feldarabolas tortént, vagy ha tobb teleknek egy tulajdonosa volt és az egyik
maésra atszallt. Ekkor szolgalmi jog alapithat6. Birtokvédelmi jog illeti ennek az
utnak
a hasznélgjat.

5. Elvalasztofal, paldnk, kerités: ezek fenntartasi koltségeire a helyi szokasok a

Mérvadoak. Maskilonben az a jogi vélelem all fenn, hogy ez a szomszédokat
kdzosen

illeti meg.
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1.3. Az épitéstigy magyarorszagi torténetének attekintése
Magyarorszagon négy {6 korszakra bonthat6 az épitésiigy fejlodése:
» 1838-ig tart6 id6szak
> 1838-t0l 1848-ig terjed6 id6
> 1848 és 1998 kozotti idészak
» 1998-t61 kezdddden.

1.3.1. Az els6 szakasz:

Egységes, az egész orszagot atfogd épitésiigyet érinté szabalyozas nem volt.
,,Kezdetekben az egyes telepiilések tekintetében a legalapvetébb biztonsagi, egészségugyi
szabalyokat magukba foglald varosi statGtumok, valamint mezdgazdasagi telepiilések
rendjére vonatkozo elbirasok és az ezek betartasaval, betartatasara iranyul6 intézkedések
és szabalyok jelentették eredendden az épitésiigy normarendszerét.”

A XV. szazadbol maradtak fenn az elsd hazai irdsos emlékek, amelyek 0sszefliggnek az
épitésekkel.

Visegradon 1410-ben Zsigmond kiraly kotelezte a megrongélddott hazak tulajdonosait az
egy éven bellli rendbehozatalara. 1477-ben pedig Matyas egyik intézkedése volt, hogy
tataroztassak a budai el6ljarésdgok a megrongalodott hazakat. Méaria Terézia idejébol
olyan irasos dokumentumok vannak, amelyek bizonyitékul szolgalnak arra, hogy az
épitkezések épitési engedélyhez voltak kotve, melyet a beadott tervek alapjan a varosi
tanacs adott Ki.

1. Jozsef uralkodasaig a varosi tanacstagok felligyelete ala tartozott a varosigazgatas.
Bevezette, hogy az egyes beosztasokat megfelel iskolai végzettséggel lehetett betolteni.
Ez 1d6 alatt a varosfejlesztést a kamarai adminisztrator iranyitotta. Az elsd olyan
épitésrendészeti szabalyozas 1788-ban sziletett, melyben az épitéshez véarosi hat6sag
engedélye sziikséges, és csak szakképzett épitémester végezhette. Onalld varmegyéket
hoztak létre 1785-ben, melyet az orszag 10 kozigazgatasi keriiletre osztasa kovetett. Elén
a vezetoi tisztséget a kamarai adminisztrator toltotte be.

1808-ban Pesten megalakult a Szépitd Bizottsdg, amely a benydjtott tervek birdlataval és
a helyszinen végzett ellendrzésekkel feliigyelte mindazokat a k6z-és maganépitkezeseket,
amelyek az illetékességi teriletén zajlottak. A bizottsagi tagokbol épitésfeliigyeldket

jeloltek ki, akik a sajat keruleteikben ellenérizték az épitkezéseket.

4 Dr.Dénes Gyorgy- Magyar Maria: Epitési jog & ELTE Jogi tovabbképzé Intézet-Mobil Kiadé KFT. o
Bp,2001. = 3.oldal
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,Orszagos épitési rendszabas szabad kir. Pest varosara”®volt a cime annak az épitési
szabalyzatnak, amely 1839-ben jelent meg. Ez volt az elsd olyan szabalyozas, amely
eléirta, hogy a terveket 3 példanyban kellett benydjtani, és az épitési engedély iranti
kérelemnek a mellékletét kellett hogy képezze. Mar ebben az idében is fontosnak tartottak
a tlizrendészeti eldirdsok megalkotasat és betartasat. A 3365/1869 BM szamu rendelet
volt az els6 olyan rendelkezés, amely szorosan kapcsolddott az épitésugyhoz.

Az 1870-ben megjelent Corpus Juris Hungarici nem tartalmazott az épitésuggyel
kapcsolatos kijelentéseket, eldirasokat. Viszont megtalalhatd volt benne, hogy Budat ¢és
Pestet egy hid kosse 6ssze (1836. évi XXVI. tv.); Nemzeti Mazeumrol (1836. évi
XXXVII. tv.); Pesten épitsék meg az orszag koltségén a nemzeti jatékszint (1836. évi
XLI. tvr.); a Duna és mas folyok szabalyozasa (1840. évi IV. tvr.); gézmozdony vasut
kiépitése Gyor-Sopron-Ebenfurt vonalon az orszaghatarig (1872. évi XXVII. tvr.).

A tlzrendészeti szabalyozast kovetden 1876. évi XIV. tc.-kel a kozegészségiigyi eldirasok
betartasat irta e€l6, amelyet az épitkezések soran kellett betartani. Az ezévi XLI. tc. azt
tartalmazta - amely szintén a kozegészségugyhoz tartozott -, hogy milyen tavolsagra
lehetett épitkezni a kozutaktol és a vasutaktdl. Voltak olyan telepilések, amelyek a
kdzpontilag alkotott szabalyok mellett sajat rendeleteket is alkottak, ezek a sajat helyi
el6irasaik voltak. A megyék és nagy varosok készitettek épitési szabalyzatot, de elég
kezdetleges volt, hisz az egyes rendeletek nem voltak ésszhangban egymassal. Pozsony
épitészabalyzata 1872-ben készult, Székesfehérvaré 1874-ben, mig Soproné egy évvel
késobb. Ami Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyét illeti, 1894-ben alkotta meg sajat
szabalyzatat.

Azok a szabalyzatok, amelyeket a megye alkotott, az azokra a varosokra és kozségekre
vonatkozott, amelyek nem rendelkeztek sajat épitési szabalyzattal. A szabalyozasi terv a
véaros fejlodésének kialakuldsat irdnyitotta, az épitdszabalyzat pedig a varosrészek és
keriiletek kiépiilését. Ez a két alapvetd intézmény akkor biztositja a telepiilés fejlodését,
ha megfelelden egyiittmiitkodve torténik.

Ezek a szabalyzatok késon, a kiegyezést kdovetden sziilettek. Viszont az elhuzddo
megalkotast szigor( szabalyokkal akartak pétolni, amelyek elég részletesen terjedtek ki az
épitkezésre. Erre az egyik legjobb példa, Sopron szabalyzata, amely 391 §-bol allt, de
még egy masik melléklet — az egyes telepiilésrészekre elbirt épitési mod — is szabalyozza,

amely az épitdszabalyzathoz kapcsolddott.

5 Dr.Dénes Gyorgy- Magyar Maria: Epitési jog @ ELTE Jogi tovabbképzd Intézet-Mobil Kiadd KFT.o
Bp.2001. = 4.oldal
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A XIX. szazad végéig az épitésligyi igazgatast:
e megyei szabalyrendelet,
e Vérosi szabalyrendelet,

e épitési engedélyek jelentették.

Ekkor az &llam szabalyozd szerepe csak néhany fontosabb allamilag iranyitott munkara
dsszpontosult. (Duna- hidak épitése)
Az 1900-as években az epitéslgy, illetve az épitésligyi igazgatas allami vagy
onkormanyzati volt.
Allami hataskorbe tartozik a kozépitészet:

e vasti,

o kozuti,

e Vizi,

e egészsegugyi célu épitkezések.

Ezeket a Kozmunka és Kozlekedésligyi Minisztérium felligyelte, és mint szakhatdsag is
eljart. Viszont 1890-t61 mar a Kereskedelmi Minisztérium hataskorébe tartozott, mig a
kiilonallo vizi 1étesitmények épitése a Foldmiivelésiigyi Minisztériumhoz.

1931-t61 a Kereskedelemiigyi Minisztériumhoz tartozott, hisz a Kormany atfogoan igy

rendezte és rendelkezett.

1935-ben tovabbra is a kereskedelemiigyi tarcahoz tartozott a kozlekedésépitészet, az
gjonnan létrehozott Ipari Minisztérium foglalkozott tovabb a magasépitészettel.
Onkormanyzati hataskorbe pedig az épitésrendészeti tevékenységek:

o telekrendezés,

e ¢pitészeti eldirasok,

e hat0sagi engedélyezések tartoztak.
Ezeket az épitkezéseket az dnkormanyzatok felligyeleti szerve, a Beligyminisztérium

engedélyezte, ellendrizte €s feliigyelte. Gyakorlatilag mégis a kereskedelmi tarca jart el

ezekben az tigyekben.
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Az épitésiigyi tevékenységek iranyitasat a minisztériumok és a koordinald bizottsagok
lattdk el. Ebben az iddben élte fénykorat a varosépitészet. Harom szervezet vallalt
szerepet a tevékenysegek dsszehangolasaban:

e az Orszaggylilés Epitési Végrehajto Bizottsaga,

e aKirdlyi Véarosépitési Bizottsag,

e az Orszagos Kozépitési Tanacs.
A szazadfordulon o6nkormanyzati és allami szerepuk volt a varmegyéknek.
Varmegyenként egy-egy allamépitészeti hivatal miikodott, melynek f6 feladatai kozé

tartozott:

a kozuti haldzat épitése,
o ezek karbantartasa,
o allami kozépitkezések lebonyolitasa, szervezése és ellendrzése,
o kozremiikddott az onkormanyzati kozépitkezéseknél,
e szakhatdsagi feladat ellatasa épitésrendészeti feladatoknal.
Jarasi f0szolgabird latta el az épitésrendészeti hatosagi feladatokat a kozségekben. Mivel
kozépitkezés ritkan fordult eld, igy a varmegyei hatosag jart el.
Ekkor ket jellemzd tipusa volt a varosoknak:
e 0nall6 — térvényhatosagi jogu varos,

e varmegyék feligyelete ala tartozd — rendezett tanacsvaros.

1.3.2. Méasodik szakasz:

Az épitésligyl szabalyozas szempontjabol meérfoldkdnek szamitott az 1937. évi VI tc.
megalkotasa, amely a véarosrendezésrdl és az épitésiigyrdl szolt. Ebben szabalyozta és
felosztotta két minisztérium kozott a feladatokat. Ezek a Belligyminisztérium és az Ipari
Minisztérium voltak.

A rendelkezések kozil a legfontosabb az volt, hogy minden varosnak el kellett készitenie
a varosfejlesztési tervét adott idon beliil. Ha a torvény hatalyba 1épett, akkor az altalanos
rendelkezési tervet 6 éven belil kellett megalkotni, majd ennek jovahagyasa utan 2 év
volt arra, hogy reszletes rendezési tervet csinaljanak. Meghatarozta, hogy mi az az
altalanos es részletes rendezési terv, majd megallapitotta ezeknek tartalmi kdvetelmenyét,
és az altalanos alapelveket megfogalmazta az alteriileteket illetGen.

1./ Varosfejlesztési terv: a telepiilés jovobeli kialakitasat, elképzeléseit tartalmazza, nem

miiszaki szempontok alapjan, hanem amit szem el6tt kellett tartani:
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e természeti adottsagok,
e (gazdasagi adottsagok,
e szocialis dolgok,

e peénzugyi szempontok.

2./ Altalanos rendezési terv: ebben jelolik ki azokat a beépitett, illetve beépithetd

tertileteket, amelyeket varosias kialakitasra szantak. Miiszaki leiras 1:5000 térkép alapjan.
Itt hataroztak meg, hogy milyen épités kotelez6 ezeken a tertileteken. Lehet pl.:

e zartsoru,

e szabadon allo.

3./ _Részletes rendezési terv: 1:1000 térkep alapjan hataroztdk meg a beépitett és

beépithetd teriileteken:
e utak szintjét,
e tagozasat,
e ¢épitési vonalat az éplleteknek,
e éplletek magassagat,
e gépitési telek méretét,
o telkek épitési modiat,

e sth.

Kotelezd eldiras volt, hogy minden olyan telket nyilvantartasba kellett venni, melyek az
ART ala vont teriileteken volt.

A belligyminiszternek és az iparlgyi miniszternek kellett jovahagyni az elfogadott
terveket.

A tv-nek a telekfelosztasrol szolo intézkedései jelentések, amelyek elbirjak azt, hogy
engedélykoteles a telekfelosztas, melyet az épitésugyi hatdsag adott ki. A tulajdonosnak a
telkén utakkal és kozmiivekkel kellett, hogy rendelkezzen, amelyek a varosban is
megtalalhatdak voltak.

e Ezatv.azt az l. vilaghaboru utani gyakorlatot feledtette, mely szerint nem kellett
semmilyen infrastruktira azokra a felparcellazott teriiletekre, amelyek a véaros
beltertiletétdl tavol voltak.

e Kimondta még, hogy épitéshez és az épulet hasznalatba vételéhez engedély

szlikséges. Ezt az épitésiigyi hatésag adta ki. Tovabbi feladatai kdzé tartozott még
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a beadott tervek ellendrzése. Epitési engedélyt akkor adhattak ki, ha megfeleltek a
varosrendezési tervnek és épitésrendészeti szabalyoknak.
A feleldsség kérdésével is foglalkozott, mégpedig Ugy, hogy meghatarozta, kik tartoztak
felelosséggel az épitkezés soran. Igy:

e az épités tervezdje,

a vallalkozo,
e  aszakérto,

e akivitelezo kisiparos.

A tv. meghatérozta :
e az épitéshatosagi jogkoroket és forumrendszert,
e atelekalakitas rendjét,
e a épitési szabalyok megsértésével kapcsolatos rendelkezéseket. Pl.: ha nem az
¢épitési engedélynek megfelelden épitett, akkor elrendelte vagy az atalakitast vagy

a lebontast.

A telepilések jellegét illetve nagysagat tekintve kiilonboz6 szabalyzatok voltak
mérvadok.

Budapest és kornyéke — a Févarosi Kézmunkak Tanacsa altal megalkotott épitésiigyi
szabalyzat.

Torvényhat6sagi €és megyei varosok —a varos alkotta meg a sajat szabalyait.

Kdzségek — azt a szabalyrendszert kellett alkalmazniuk, amelyeket a varmegye alkotott
meg.

Az Allami Epitészeti Hivatal — a kereskedelmi miniszter iranyitja — tovéabbra is fiiggetlen
volt az dnkorményzatok tevékenységétol.

1870-ben létrehozott Fovarosi Kozmunkdk Tandcsa tovabbra is megmaradt és
biztositotta, hogy Budapest épitésiigyi igazgatasa kiemelked$ szinten mikodjon az
orszagos atlagot tekintve. Ez a tanacs egy olyan hatdsagi jogkdrrel felruhazott testulet

volt, amelyet tarsadalmi alapon szerveztek meg.
A 1I. vilaghaborat kovetéen a miszaki feladatok és eszkdzok egy miniszter kezébe

kerultek. Erre azért volt szlikség, mert a habor( hatasara az orszag romokban hevert és az

ujjaépités kiemelkedo fontossaguva valt.
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1945-ben az Ideiglenes Nemzeti Kormany létrehozta az Orszagos Epitésiigyi
Kormanybizottsagot, mely az Ujjaépitési Minisztérium feliigyelete alatt zajlott. Mivel ez
tiszavirag €letlinek bizonyult, igy az ujjaépitésért felelés minisztériumot is atszervezték az
1946. évi. XXIV tv.-ben foglaltak alapjan. Az atalakitasnak koszonhetden megsziiletett az
Epitési és Kézmunkatigyi Minisztérium. Hataskorébe tartozott:

e amagaseépites,

e amélyeépiteés,

e az épitésrendeszet iranyitasa.
Az Ujonnan létrehozott minisztérium minisztere 1947-ben kibocsatott rendeletében az
orszagot 6 épitési és kdzmunkalgyi keriiletre osztotta. Minden kerllet sajat hat6saggal
rendelkezett, amely az épitéshatosagi ligyeket intézte. Elén féigazgatod allt. Az 1948. évi
XLIV. tc. 78 éves miikddés utdn megsziintette a Fdvarosi Kozmunkdk Tandcsat.
Létrehoztdk azonban az Orszagos Epitésiigyi és Vérosrendezési Allandé Bizottsagot.
Ennek az 0 szervnek az elndke az épités és kdzmunkaiigyi miniszter volt, mig alelndke a

belligyminiszter.

1.3.3. Harmadik szakasz
,1948-ban az Epités és Kozmunkaligyi Minisztériumot Epitésiigyi Minisztériumma
szervezték at®. A kovetkezd 1épés pedig az épitési igazgatisok illetve tandcsok
megszuntetése volt.
Két évvel késobb a 93. szami Kormanyrendelettel bevezették a konnyitett eljarast a
kdzépitkezések hatdsagi engedélyezésével kapcsolatban. 1953-ban létrehozott Orszagos
Epitésiigyi Hivatal feladatai kozé tartozott tobbek kozott:

e anagyberuhazésok tervezési feladatainak vizsgélata és ellendrzése,

e a muszaki tervezés rendszerének kialakitasa.

Ujabb egy év malva felallitottak a Varos és Kozséggazdalkodasi Minisztériumot
(VKGM). Feladatat az 1954. évi Ill. tc. tartalmazta. igy az épitési Uigyek kormanyzati
irnyitasa tanacsi szerveken keresztil tortént.

Mivel harom épitésiigyi szerv — Epitésiigyi Minisztérium, Orszagos Epitészeti Hivatal és

a VKGM — miikodott egyszerre, ezért ez esetenként ziirzavart okozott az eljaras folytan.

® Dr.Dénes Gyorgy- Magyar Maria: Epitési jog & ELTE Jogi tovabbképzé Intézet-Mobil Kiadé KFT. o
Bp.2001. = 7.oldal
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Ezek miatt a zavaros intézkedések miatt az épitkezések tobbsége vagy engedély nélkdli,
vagy szabalytalan volt.
1957 egy Ujabb atszervezés éve volt. Ujraszervezték az Epitésiigyi Minisztériumot, amely
azokat a feladatokat latta el, és azok tartoztak a hataskorébe, amelyeket a mar emlitett
hadrom épitésugyi hatdsdg felligyelt. Ezek 0Osszevonasaval és atszervezesevel az
Epitéstigyi Minisztérium Gj lendiletet kapott. Bar ennek a lendiiletnek csak 7 évvel
késbébb voltak lathato jelei. A hosszu el6készités eredményeképpen megsziletett az
1964. évi III. tv. az épitésiigyrdl, amely ebben az idében a legkorszeriibben szabalyozta
35 éven keresztll az épitésugy jogi helyzetét.
Az épitéssel eddig foglalkozd Gsszes szabalyozas koziil ez volt az els6, amely egységes
egészként kezelte az épitésugyet, mindemellett abban is az els6, hogy a torvényben
foglaltakat a gyakorlatban is megvalositotta. Nem igy volt az 1937. évi VI. tc. esetében,
hisz bar korszeri szabalyozas volt, de a gyakorlatias megoldasok nem val6sultak meg
kiilonb6zo okok miatt. PI.:

e Magyarorszag belépése a haboruiba,

e majd a politikai csatarozasok.
Ugyanakkor az 1937., 1964., 1997. évi torvények gyokerei megtalalhatéak a korabbi
jogszabalyi rendelkezésekben. Az 1964. évi lll. tv. szellemiségét az a kor hatarozta meg,
amelyben sziletett. Ez a tv. az épitéssel kapcsolatos jogokat és kotelezettségeket
szabalyozta mindezt Ugy, hogy atfogoé és egységes volt. Bar dgazati-szakmai szempontok
figyelembevételével készilt, de a szellemisége a tv-nek igazgatasi tipust mutatott. A
magas szinvonalu rendelkezés koril megvéltoztak a tarsadalmi, politikai és gazdasagi
viszonyok.
Ezeknek a megvaltozott korilmények 0jboli megjelenését kovetelték az 1990-es
rendszervaltas utan. Két lehetséges megoldas merilt fel az igények kielégitése érdekében:

1. 1964. évi Ill. tv. médositaséval,

2. egy Uj épitésugyi tv. megalkotasaval.

Igaz, csak két lehetdség volt, de a megfeleld kivéalasztdsa hosszu évekig elhuzodott.
Ebben az iddszakban erdsodtek fel azok a z6ldmozgalmak, amelyek:

e az épitéslgyi,

e amesterséges kornyezet,

e atermeszetes kornyezet,
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e atermészeti viszonyok

egymashoz kotédésenek és viszonyainak ujragondolasat szorgalmazta. 1991-ben Gjabb
korméanyzati szerv felallitasaval az épitésiigy kozponti igazgatdsa a Kornyezetvédelmi és
Terlletfejlesztési Minisztérium (KTM) hataskorébe kerdilt.
A szakmai szempontokat tobb téren érték valtozasok:

e atermeszetes és az épitett kornyezet viszonya,

e miemlékvédelmi fontossaga,

e az europai integracios szabalyozas komolyabb megitélése,

e az &llamigazgatés felépitése.
A kozponti irdnyitds helyébe 1ép0 Onkormanyzatok nagyobb oOnallosaggal voltak
felruhdzva. Az 1997. évi LXXVII. tv., - amely az épitett kdrnyezet alakitasarol és
védelmérdl szolt —, volt az eldszele annak a negyedik korszaknak, amely még

napjainkban is tart.

1.3.4. Negyedik szakasz

Az 1998. januar 1-jén hatalyba Iépett 0j épitési torvény eldszor kapcsolja Ossze a
természetes és az épitett kdrnyezet Ugyét. 1998 kdzepén a kdzponti irdnyitasi szervezet
felépitésenek megvaltoztatasdval a terlletfejlesztés illetve az épitésiigy kdzponti
szervezete a KTM-t6l a Foldmiivelésiigyi és Vidékfejlesztési Minisztériumhoz (FVM)
keriilt at. Megalakult a Nemzeti Kulturalis Orokség Minisztériuma, melynek feladata a
nyilvantartott miiemléki szabalyozas és a miiemlékvédelem iranyitasa.

Mig korabban a torvények igazgatasi szemléletli rendelkezések voltak, addig ez egyfajta
rendezd elvet szem el6tt tartva szabalyoz.

,» Az 1] szabalyozas alapvetden az épitett kornyezet alakitasanak és védelmének alapvetd
kérdéseivel foglalkozik, azzal, hogy az épitett kbrnyezet fogalma bevezetésre kerilt és
szabalyozasi szinten szervesen kapcsolodik a kornyezetvédelem kérdéseihez, alapvetd

véltozas llt be a szabalyozasban.” ’

7 Dr.Dénes Gyorgy- Magyar Maria: Epitési jog o ELTE Jogi tovabbképzé Intézet-Mobil Kiadé KFT. o
Bp.2001. = 9.0ldal
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1.4. Az épitésugyi igazgatas

1.4.1. Bevezetés

Az épitési tevékenység egyike azon tarsadalmi tevékenységeknek, ahol sziikségszeriien
alakul ki az allami beavatkozéas megjelenésének igénye, és ahol az allam — attol kezdve,
hogy a lakdéplletek szama elért egy bizonyos nagysagrendet —, igyekezett is megfelelni e
tarsadalmi elvarasnak azaltal, hogy mindig az adott kornak megfeleléen szabalyozza e
tevékenyseget.

Mar az okorban talalkozhatunk fejlett varosrendezéssel. Ekkor az allami beavatkozas
célja alapvetéen politikai /katonai, védelmi/, nem kis részben viszont kifejezetten
esztétikai jellegli volt. Az épitési tevékenység allami befolyasolasanak azonban volt egy
praktikusabb, gyakorlatiasabb inditooka is, nevezetesen az az alulrdl jovo, ha Ugy tetszik,
,,onkormanyzati” szinten megfogalmazando igény, ami a telepllési kozosségek érdekében
tartotta sziikségesnek az akkori szinten kialakult ,urbanizaci6” karos hatdsainak
csokkentését, a tliz- és jarvanyveszély megel6zését, illetve az ellenlik vald védekezés
szlikségességét. E szabdlyozés alapvetden a varosi statutumokban kapott teret, melyeket a
kdzbsség mindig az adott kor kdvetelményeihez igazitva fejlesztett tovabb. Az épitéstgyi
tevékenység igénye tehat nagyjabdl a nagyobb emberi kdzosségek 1étrejottéhez kotheto,
melynek szabalyozasa, ha kezdetben nem is irott formaban, de lényegében egyitt
fejlodott a kozosségi egyiittélés szabalyaival.

Az épitési tevekenység allami szabdlyozasaban alapvetd valtozas a XIX. szdzad végétdl
és a XX. szézad elejét6l kovetkezett be. Ekkor ugyanis a technikai fejlédés olyan j
kihivasokat eredményezett, melyek fokoztak az allam és az allamigazgatas szerepét mind
a varostervezés és az épitési tevékenység szabalyozasa, mind pedig annak ellendrzése
terén.

Jantner Antal a rendszervaltas id0szakaban gy fogalmazott, ,,az épitéstigyi igazgatés
nagy szerepet jatszik kornyezetlink alakitasaban, s ez egyre fontosabb lesz, mivel a
tarsadalom igényesebbé valik kdrnyezetével szemben, az egészségesebb és szebb
kornyezet kialakitasa mellett mind nagyobb teret kap annak esztétikus megjelenitése is.”®
A modern értelemben vett szabalyozas lényege, hogy ,,az épitést az embert korbevevd
természeti és tarsadalmi kornyezet egyik elemeként szabalyozza”.

Ha az épitésiigyi igazgatds pontos fogalmat szeretnénk megkapni, az épitésigy

fogalmabol célszeri kiindulnunk. Bar Iétezett ehhez képest ugymond sziikebb

8 Jantner Antal: Az épitésiigyi igazgatas tovabbfejlesztése a Allam és Igazgatas, 1987/1.
9 Kozigazgatasi jog — Kulonds rész @ Virtuéz Kiadd o Budapest, 2002. & 134. old.
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meghatdrozasa is az ¢&pitésiigyi igazgatasnak, mely ,,voltaképp az épitési materidlis

”10 mar a rendszervaltas iddszakaban elvetették azt,

tevékenység igazgatdsat jelentette
tekintettel arra, hogy a mai jogszabalyi keretek kézott az épitésligyi igazgatas tényleges
tartalmat az épitésiigyi igazgatas alapfogalmanak szamitd ,¢Epitésiigy” jeloli meg

legpontosabban. A megnevezés magéaba foglalja:

e atelepilésrendezést és telepliléstervezést,

e az ¢pitési eldirdsok kialakitasat,

e az épitészeti-miiszaki tervezést,

e az épitmények Kivitelezését,

e az ¢épitési termékek, anyagok, szerkezetek, berendezések ¢és modszerek mindségi
kovetelményeinek meghatarozasat,

e az épitett kdrnyezet emberhez mélto és esztétikus Kialakitasat, az épiteszeti 6rokseg
vedelmét,

e atelepllések zbldfeluleteivel kapcsolatos munkakat,

e a fentebb felsoroltakkal kapcsolatos feladatokat, hataskoroket és hatdsagi
jogkoroket,

e valamint az ezekre vonatkoz6 szabalyok megallapitasat, alkalmazasuk ellenérzését

és érvenyre juttatasat.

Mindezek eredményeképpen megallapithato, hogy ,,az €pitésiigyi igazgatas korébe tartozo
allamigazgatasi teriilet igen nagy terjedelmli ¢és mélységli, mivel kiterjed a
teruletfelhasznalasi, telekalakitasi, épitési és hasznalatbavételi, épitésrendészeti és
épitésfelligyeleti, valamint a koztertlethasznalati lgyekre, tovabba a legkényesebb
pontokon avatkozik be az allampolgérok és kildonféle allami, tarsadalmi és gazdalkodd

szervek érdekeibe.”?

1.4.2. Jogszabdlyi megkozelités

Az ¢épitésiigyi igazgatdsra vonatkozd Osszetett, tObblépcsds szabdlyozas alapvetd
rendelkezései a kozigazgatasi jogba tartoznak. Az épitési tevékenységhez szorosan

kapcsolodo tulajdoni fogalmak adjak a polgari jog és a kbzigazgatasi jog metszetét, illetve

10 Muzsnay Lajos: Epitésiigyi igazgatas @ Miskolci Egyetemi Kiadd, 1995. a 8. old.
1 Vitézné Flzi Méria - Székely Gy6z6 - Matiscsak LaszIoné - Csiszar Alajos: Az épitésiigyi igazgatés o
Magyar Kozigazgatas, 1993/5. & 294. old.
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a polgari anyagi jog az, mely szabalyozza az épitmények elhelyezésével, hasznalataval, a
szomszedos ingatlannal kapcsolatos kérdéseket.

A tarsadalmi fejlodés eredményeként mara a magantulajdon szentségén alapulo épitkezési
szabalyokat az igen szigoru jogi kotottségeket tartalmazo szabalyozottsag valtotta fel, ami
egyrészt a terlletrendezési tervek rendszerén, masrészt az épitési szabalyzatok
kialakulasan keresztil valt a jogrendszer szerves részévé. Mivel ez az &llamigazgatasi
terulet széles kdrben érinti a tarsadalmat, igényli a torvényi szintii szabalyozast. Korabban
ezt az 1964. evi lll. térvény biztositotta, melynek hatalyon kivil helyezése folytan az uj
szabélyozast az 1997. évi LXXVIII. torvény (a tovabbiakban Etv.) adja, sz6lvan az épitett
kornyezet alakitasarol és védelmérdl. Az épitésiigyre vonatkozo kozigazgatasi anyagi jog
viszonylag nagy terjedelmii, Osszetett ¢és egymadsra ¢épiilé joganyag, s hogy
miitkodoképessége biztositva legyen, a torvény keretein beliil és annak felhatalmazéasa
alapjan a rendeleti szintii jogszabalyok tartalmazzak a részletszabalyokat. Bizonyos
kérdésekben tehat az dnkorményzatok is hozhatnak hatirozatokat az épitésiigyet érintd
kérdesekben.

A mar emlitett Etv. meghatarozza az egyes szintek feladatait, ezen beliil az allam feladata

az épitésiigy kozponti iranyitasa, Osszehangolasa és ellenérzése, mig az Orszaggytilés
gondoskodik a tervezési rendszer és gazdasagi szabalyozdk, az allami intézményrendszer
kialakitasarol és milkodtetésérol, a sziikséges koltségvetési eszkozok biztositdsarol. A
Kormany feladatainak ellatasa kapcsan gondoskodik a nemzetkodzi el6irasokkal
dsszhangban allg, épitésugyre vonatkozo jogszabalyok megallapitasarél, azok folyamatos
korszeriisitésérdl, hatdsagi  intézményrendszer —mikodtetésérél, a nemzetkozi
egyezményekbdl adodo allami feladatok ellatasardl, az orszagos kutatasi, miszaki

fejlesztési programok kialakitasarol és érvényre juttatasarol. A teriiletfejlesztésért felelés

miniszter ugyanakkor az épitéstigyre vonatkozé torvények és kormanyrendeletek szakmai
elékészitésérdl gondoskodik, ellatja a hataskorébe tartozo jogi szabélyozasi feladatokat,
az épitésiigy1 tevékenységek szakmai feliigyeletét és ellendrzését, illetdleg eldsegiti az
épitészeti kultdra fejlesztését, melynek keretében rendszeresen vizsgalja a szakmai munka

és a vonatkozO jogszabalyok érvényesilését. A helyi dnkormanyzatok ezzel szemben

telepiilésrendezési feladatkort!? latnak el, gondoskodnak az épitett kornyezet emberhez
meélto €s esztétikus kialakitasarol, valamint a helyi épitészeti 6rokség védelmérdl, illetve a

szllkséges anyagi és személyi feltételek biztositasarél. A megyei dnkorméanyzatok

121 4sd err6l: Vitézné Fiizi Maria — Kérmendy Janos: A telepiilések teriiletfelhasznalasaval és a helyi épitési
eléirasok megalkotasaval kapcsolatos dnkormanyzati feladatok @ Magyar Kozigazgatas, 1995/ 7-8.
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feladatkorébe tartozik a telepllésrendezési tervek és a megyei teruletrendezési tervek
Osszhangjanak eldmozditdsa, a megye arculatat befolydsold, tobb telepiilést érintd taji,
természeti és épitett kornyezet védelme és alakitasa, a telepiilési dnkormanyzatok erre

iranyulo tevékenységének segitése.

1.4.3. A telepulésrendezés alapkategoriai es eszkozei
Miutan az épitésiigyi igazgatas szervezeti felépitésének attekinthetOsége céljabol

rendszereztem a szintek feladatait, attérek a telepulésrendezésre, mely kapcsolatot teremt
az épitésiigy, a terliletrendezés és a teriiletfejlesztés kozott. Célja tobbiranyu, s dontden
szabalyozéasi tevékenyseget jelent. Feladata, hogy a telepllés teruletének, telkeinek
felhasznalasara és beépitésére vonatkozo helyi szabalyok kialakitasaval meghatarozza a
telepiilés fejlodésének térbeli-fizikai kereteit, eldsegitse annak muikodoképességét,
biztositsa a telepiilés megOrzésre érdemes jellegzetes, értékes szerkezetének,
beépitésének, épitészeti és természeti arculatanak védelmét. Mindezek ellatasara alap- és
sajatos eszkozok allnak rendelkezésére. ElGbbieket - tehdt az alapeszkozoket - a
teleplilésfejlesztési koncepcid, a telepilésszerkezeti terv, a helyi épitési szabalyzat és a
szabalyozési terv adja, utdbbiakat pedig az épitésjogi kovetelmények, a tilalmak, a
telekalakitéas, az eldvasarlasi jog, a kisajatitas, a helyi kozht céljara torténd lejegyzés, az
utépitési és kozmiivesitési hozzajarulas, a telepiilésrendezési kotelezések és a kartalanitasi
szabalyok alkotjak.

A telepiilésrendezés alapvetd tervezési egységét jelentd telepllésszerkezeti terv
meghatdrozza a telepiilés alakitdsanak, védelmének lehetdségeit és fejlesztési iranyait,
ennek megfelelden az egyes teriiletrészek felhasznalasi modjat, a telepiilés miikodéséhez
sziikséges miiszaki infrastruktira elemeinek a telepiilés szerkezetét meghatarozé térbeli
kialakitasat és elrendezését, az orszagos és a térségi érdek, a szomszédos vagy a mas
modon  érdekelt  tobbi  telepllés alapvetd jogainak és rendezési terveinek
figyelembevételével a kornyezet allapotanak javitasa vagy legaldabb szinten tartasa
mellett. A telepllésszerkezeti tervet a telepllési dnkormanyzatnak kell elkészitenie a
szomszédos telepllési, tovabbad a megyei Onkormanyzattal valdé egyeztetés utdn a
telepiilés kozigazgatasi teriiletére, ugy, hogy a telepiilés nagysdgidnak megfeleld
méretaranyU térképen abrazolva legyen.

Ezzel 6sszhangban kell allnia a szabalyozasi tervnek, amely a telepllés kdzigazgatasi
teruletére vagy kilén-kiilon annak egyes részeire késziilhet. Kotelez6 eseteit a jogszabaly

taxativ modon irja eld. Erre a tervre is érvényes az a megallapitas, hogy minden esetben
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tartalmaz térképi munkarészt, igaz, részletesebb és mélyebb abrazolast kivan meg, mint a
teleplilésszerkezet esetében.

Mindezeken Kivil a teleptlési 6nkormanyzatnak az épités helyi rendjének biztositasa
érdekében helyi épitéstigyi szabdalyzatot kell alkotnia a telepulés teljes kdzigazgatasi
terliletére vagy annak egy részére, illetve ha az épités helyi rendjének biztositasa azt
sziikségessé teszi, készithetd kisebb teriileti egységre, legalabb egy telektombre
kiterjedden is.

A telepiilésrendezés sajatos jogintézményeinek kozos jellemzdje, hogy konkrét épitési
ugyben érvényesilnek, és altaldban egy-egy ingatlan jogi helyzetében vald
beavatkozéssal biztositjak a telepllésrendezési feladatok megvalosulésat.

A sajatos jogi eszkozok kozul az épitésjogi kovetelmények azok, melyek kapcsolatot
teremtenek a konkrét épitési Ugy és a szabalyozasi terv, valamint az épitési szabalyzat
eldirasai kozott. Az épitési folyamat soran tekintettel kell lenni a helyi épitésiigyi
szabalyzat és a szabalyozasi terv elbirdsaira is. Tovabbi kdvetelmény, hogy beépitésre
szant teriileten épiilet csak épitési telken helyezhetd el, illetve a beépitésre nem szant
terlileten 1 épitményt épiteni, meglévd épitményt atalakitani, boviteni, rendeltetését vagy
haszndlati madjat megvaltoztatni csak Kivételes esetben lehetséges.

Lévén, hogy a telepiilésrendezés dontéen a jovore vonatkozik, a varhatd épitészeti-
miiszaki kialakités feltételeit alkalmanként mar a jelenben is biztositani kell. Ez f6ként azt
jelenti, hogy egyes épitési tevékenységet korlatozni, tilalmazni lehet. Fajtait tekintve
beszélhetink az érintett terliletre vonatkozd valtoztatasi, telekalakitési és épitési
tilalomrél. Koézos szabaly, hogy azokat csak a feltétlenll szikséges mértékre és
id6tartamra lehet elrendelni, és azt haladéktalanul meg kell sziintetni, ha az alapjaul
szolgélo okok méar nem allnak fenn, illetve az is mindharomra jellemzo, hogy az ingatlan-
nyilvantartasba val6 bejegyzésuk érdekében el kell jarni.

A telekalakitas, mely csak jogerés telekalakitasi engedély alapjan végezhetd, s amelyhez
un. telekalakitasi tervet kell késziteni, a telkek épitési-miiszaki szempontbol torténd
értékelését, hasznalatat szabalyozza. Tipusait tekintve beszélhetiink a telekcsoport
Ujraosztasarol, telekfelosztasrol, telekegyesitésrdl és telekhatdrrendezésrél. A kapott
engedély alapjan telket csak Ugy szabad alakitani, hogy az a terulet rendeltetésenek
megfeleld haszndlatra alkalmas legyen, tovabba annak alakja, terjedelme, beépitettsége €s
megkozelithetdsége a jogszabalyoknak €s a szabalyozasi tervnek megfeleljen.

A kovetkezd harom jogi eszkdz, ugymint elévasdrldsi jog, kisajdtitds és a kiszolgalo és

lakout céljara torténd lejegyzés, részben polgari jogi eszk6zok, melyek a tulajdonjoghoz
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kapcsolddnak. Réviden szélok roluk. Elgszor is, a telepiilési onkormanyzatot elévasarlasi
jog illeti meg az épitési szabdlyzatban és a szabalyozasi tervben meghatarozott
telepilésrendezési célok megvalositasahoz. Jogi formajat tekintve ©Onkormanyzati
rendeletben jelenik meg, és kotelezonek mindsiil ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése. A
kisajatitas teriiletrendezési feladatok megvalositasdhoz kozérdekbdl sziikséges ingatlanok
tulajdonjoganak megszerzését jelenti. Ami a kiszolgdldo és lakout céljara torténd
lejegyzést illeti, a helyi kozut 1étesitése, bovitése érdekében kartalanitds mellett igénybe
vett ingatlannal kapcsolatos lejegyzést foglal magaba.

Emlitést érdemel az Utépitési és kozmiivesitési hozzdjarulds, melynek lényege, hogy a
teleplilési 6nkormanyzatok rendeleti Gton az érintett tulajdonosokra hérithatjak &t a helyi
kozutak és kdzmiivek 1étesitésének koltségeinek részét vagy egészét.

Fontos részt képeznek a telepuilésrendezésben a tilalmakkal szembeallitott kotelezések,
amelyek tartalmukat tekintve — mindig valamilyen épitési-miiszaki tevékenység
elvégzésére vonatkozdak -, harom tipusba sorolhatdk, igy beszélhetiink beépitési,
helyrehozatali és betiltetési kotelezettségrol. Ezzel kapcsolatosan csak annyit emelnék ki,
hogy a helyi épitési szabdlyzatban lehet eldirni, céljanak a telepiiléskép eldnydsebb
kialakitasa tekintendd, s hogy a tilalmakhoz hasonldoan az adott ingatlanra vonatkozoan
egyedi hatésagi hatérozatot kell hozni, amelyet be kell jegyezni az ingatlan-
nyilvantartasba.

Végezetiil a kartalanitads fogalmarol ejtek par szo6t. Mint mar emlitettem, az épitésigyi
igazgatas az, melyre leginkdbb jellemzd, hogy bizonyos helyzetekben beavatkozik az
allampolgéarok és kulonféle allami, tarsadalmi és gazdalkodo6 szervek érdekeibe azéltal,
hogy az egyes ingatlanok tulajdoni-hasznalati viszonyait befolyasolja. Ennek
kovetkezményeként meghatarozott esetekben elkeriilhetetlen ezen beavatkozasok
karokozasa, melynek tekintetében a torvény altalanos jelleggel rogziti valamennyi
telepiilésrendezési intézkedés kovetkeztében felmeriild kar esetében, hogy a tulajdonost,
illetve a haszonélvez6t jogszabdlyilag eldirt modon kiszamithato mértekli kartalanitas

illeti meg.

1.4.4. Az épitéstgyi hatosagi eljaras

Elséként az épitésiigyi hatosagokrol ejtek néhany szot. Meglehetésen bonyolult felépitési
rendszerének megértéséhez abbol kell kiindulni, hogy 1éteznek ,,specidlis épitési munkak,
amelyek bar épitesugyi tevékenységet jelentenek, az arra vonatkozé kdvetelmények

mégsem elsOsorban épitésiigyi jellegliek, hanem az épitmény hasznélataval Gsszefiiggd
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kovetelmények.”?3 Ilyen esetekben kiilonds engedélyezési feladatokkal allunk szemben,
amikor is 6nall6 hatésagok gyakoroljak hat6sagi jogkoreiket, melynek értelmében az
altalanos  épitésiigyi  hatosdg nem 0©nalld engedélyez6 hatésagként, hanem
szakhatdsagként jar el.
Ha elméleti sikon ily modon kettéosztjuk a hatosagi rendszer felépitéset, masik agat az
altalanos epitésugyi hatésadg adja. Amikor tobbségében épitésiigyi szempontokat kell
érvényre juttatni, a hatésag Onall6 dontéshozatali jogosultsaggal bir, igy nem Kkell
kotelezéen igénybe vennie szakhatosdgok és kozmiivek eljarasat, hanem kizardlag
jogszabalyban eldirt helyzetekben koteles intézkedni a koézremiikddé hatésagok
nyilatkozatainak, allasfoglalasainak elézetes megszerzésér6l. Az adott esetek felsorolasat
tartalmazd, a specialis tartalmi kdvetelmények listajahoz kapcsoldédd rendszer leirdsat
szintén jogszabaly hatarozza meg.
A fejtegetésbdl is kitlinik, hogy a leggyakoribb helyzetet az adja, amikor altalanos
épitésligyi hatésag jar el, munkéja soran ©6nall6 dontést hoz, mégpedig az érintett
szakhatosag kozremiikddésével.
Az elsd foku épitésiigyi hatosagi jogkort gyakorld hatosagokat ismét két részre bonthatjuk
abbol a szempontbdl, hogy konkrétan milyen jellegii feladatot kell ellatniuk. A 220/1997.
(XIl. 5.) korményrendelet értelmében &ltalanos jogkdrrel a telepllési 6nkormanyzat
jegyzdje rendelkezik, mig az éltalanos feladatok koziil kiemelt ligyekkel kapcsolatban a
varosi Onkormanyzat jegyzéje jogosult eljarni, tovabba annak a telepiilési
onkormanyzatnak a jegyzdje, akit a kormanyrendelet 2004 januar elsejéig kijeldlt. A
kiemelt épitéshatosagi ligyek a kovetkezok:

e elvi épitési engedélyezési eljaras,

e épitési engedélyezési eljaras,

e bontasi engedélyezési eljaras,

e hasznalatbavételi engedélyezési eljaras,

e fennmaradasi engedélyezési eljaras,

e a fenti engedélyezési eljarasokkal 6sszefiiggd ellendrzési és kotelezd tligyek,

e valamint a térvényben meghatarozott esetekben a kiszolgalo 0t céljara torténd

lejegyzés és a telekalakitasok engedélyezése.

13 Kozigazgatasi jog — KUlonds rész o Virtudz Kiadd o Budapest, 2002. & 147. old.
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Altalanos masodfokud épitésiigyi hatosagként a teriiletileg illetékes megyei kozigazgatasi
hivatal funkciondl. Kivételezett helyzetben vannak a sajatos épitményfajtak és a
miiemlékvédelem alatt allo épitmények, mivel esetlikben az épitésiigyi hatosagi jogkort a
rajuk vonatkozo kiloén jogszabalyban meghatarozott allamigazgatasi szervek gyakoroljak.
Ilyenkor a varosi Onkormdnyzat jegyzdje, mint a kiemelt épitéshatosagi tligyekben
hataskorrel rendelkezd személy, szakhatosagként mitkddik kdzre a hatésagi engedélyezési

munkalatok soran.

1.4.5. Epitésugyi hatosagi tevékenység

Ez a tevékenység az allam részérél a kozhatalmi beavatkozéas legfontosabb teriiletét
jelenti, mely dontéen allamigazgatasi hatosagi tevékenységet jelent, amelyet az épitéstgyi
jogszabalyok részletesen szabalyoznak. A mér hivatkozott épitésligyi torvény az épitési
folyamat szabalyozasénak keretein belll altalanos kdvetelményeket tdmaszt az
épitményekkel szemben, illetve egy 0], az Eurdpai Unidhoz valé csatlakozasunk kapcsan
alkotott jogszabalyi rendelkezés folytan'* 2005 januar elsejétél az Etv. tartalmazza az
épitészeti-miliszaki tervezés ¢és az épitésiigyi miiszaki szakért6éi tevékenység
meghatarozasat, azok modjat, eseteit es személyi feltételeit. Az épitésiigyi hatdsagi
tevékenyseg magahoz az épitési folyamathoz kapcsolddik, mintegy annak részét képezi,

targyat tekintve pedig magaba foglalja:

e az épitésiigyi hatdsagi engedelyezést,
e az épitésiigyi hatdsagi kotelezést,

e az épitésiigyi hatosagi ellendrzést,

e az ¢épitésfeliigyeleti ellendrzést, és

e az épitésiigyi hatosag altal kiszabott birsagolast.

Az engedélyezés korében tapasztalhatod szerteagazdsag az, mely leginkabb jellemzi ezt a

tevékenyséeget, ezaltal megkilonbdztetink:

e elvi épitési engedélyt,
e épitési engedélyt,

e Dbontasi engedélyt,

14 Az Eurdpa-tervvel és az eurdpai unids csatlakozassal kapcsolatos, a beliigyi 4gazatba tartozé egyes
torvények madositasardl sz6l6 2004. évi XXIII. térvény 18. §-a.
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e hasznélatbavételi engedelyt,
e fennmaradasi engedélyt, és

e rendeltetés megvaltoztatasara iranyulo engedélyt.

Legyen tehat sz6 telekalakitasrol, épitkezésrol, atalakitasrol, bovitésrol, felujitasrol,
helyreallitasrol, korszertsitésrol vagy lebontasrdl, sziikség van a hatésag engedélyére.

Az elvi épitési engedély Iényege abban all, hogy az lgyfél az épitési engedély megkérése
elétt a beépitési, épitészeti, milemléki, régészeti, telepiilésképi, természet- €s
kornyezetvédelmi, €letvédelmi, valamint a muszaki kdvetelmények elOzetes tisztazasat
kérheti az épitésiigyi hatosagtol. Bar az elvi engedély alapjan épitési munka nem
végezhetd, ugy vélem, egyfajta eldszobajat jelenti az épitési engedély kézhezvételének,
melynek okat egyrészt abban latom, hogy az elvi engedély a kozremiikodd szakhatdsagot
¢s az ¢épitésligyi hatosagot az elvi engedély jogeréssé és végrehajthatova valasatol
szamitott egy éven belll kezdeményezett épitésugyi hatésagi engedélyezési eljaras soran
koti azokban a kérdésekben, amelyekrdl rendelkezett, masrészt pedig az elvi
engedélyezési eljaras leggyakoribb esete a telek rendeltetésének és beépithetdségének a
tisztazasa.

Az engedélyezési eljaras kovetkez0 szintjét az épitési engedelyezési eljaras képezi, mely
a leghangstilyosabb részét adja az engedélyezési eljarasoknak. Altalanosan kijelenthetd,
hogy valamennyi jelentds épitési munkahoz épitési engedélyre van szlikség. Ahhoz, hogy
ezt az engedélyt a kérelmezd megkaphassa, tobbszintli feltételrendszernek kell
megfelelnie. Egyrészt az épitési engedély iranti kérelméhez mellékletként csatolnia kell
az épittetd épitési jogosultsagat igazold okiratot, az épitési-miiszaki tervdokumentéciot, a
tervezoként megjelolt szerv, illetéleg személy épitészeti-miiszaki tervezésre vald
jogosultsaganak jogalapjat, a tervezd nyilatkozatat az érdekelt szakhatosagokkal és
kozmiivekkel vald egyeztetésrol, s az épitészeti-miiszaki megoldas jogszabalyoknak es
eléirasoknak vald megfelelésérol, masrészt a jogszabalyok eldirjak, hogy a tervezett
épités feleljen meg az eldirt, illetve a kiilon jogszabalyban kotelezévé tett nemzeti
szabvany szerinti és a szakhat6sdgi kovetelményeknek, az altalanos érvényl taj- és
kornyezetvédelmi szabalyoknak. A kérelem elbiralasa sordn a fentebb felsoroltak
vizsgalata mellett, az épitésiigyi hatésag helyszini szemlét is koteles tartani, melynek
eredményeképpen hatarozattal doént az engedély magadasarol, vagy a kérelem

elutasitasarol.
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A kovetkez6 rész a bontasi engedélyrdl szol, melynek tevékenységi korét a jogszabaly
taxativ modon rogziti. Bontéasi engedély iranti kérelem elbiralasanal tobbségében azok a
rendelkezések iranyaddk, melyek az épitési engedélyek magadasanal rogzitettek,
természetesen ¢értelemszertien alkalmazva, tovabbi kovetelmény viszont annak
megvizsgalasa, hogy az épitmény nem all-e védettseg alatt.

Az épittetdnek minden olyan épitményre, épitményrészre, amelyre épitési engedélyt
kellett kérnie - ha jogszabaly eltéréen nem rendelkezik -, annak hasznalatbavétele elott
hasznalatbavételi engedélyt is kell kérnie. A kérelem elbiralasahoz sziikséges az eldirt
esetekben az érdekelt szakhatosagok, az érintett infrastruktirahaldézatot mikddtetd
kdzizemek és a kéményseprd (épitésiigyi szakértd) nyilatkozata, valamint a kivitelez6
altal készitett, a napi munkét rogzité és a munka helyszinén tartott épitési napld részét
képezd, a felelés miiszaki vezetdk nyilatkozatai arrdl, hogy az épitmény, épitményrész, az
elvégzett szakmunka a jogerGs és végrehajthatd épitési engedélynek és a hozza tartozd
jovahagyott engedélyezési tervnek megfelel, annak rendeltetésszerii és biztonsagos
hasznélatira alkalmas. Ezen engedély megaddsa tovabbi feltételekhez kothetd, s ha az
épitmény vagy annak egy része rendeltetésszerii hasznalatra nem alkalmas, vagy az
épitési munkalatok miatt idegen ingatlan allapotat veszélyezteti, a hatdsag kétféleképpen
jarhat el: vagy megtiltja az épitmény hasznalatba vételét, vagy azt épitésiigyi hatdsagi
kotelezés keretében az eléforduld hibak illetdleg hianyossagok megsziintetésétol teszi
fiiggévé. Ha ezen engedély iranti kérelmet a hatosag elutasitja, az épitményt nem szabad
hasznalni.

Az ¢épitési munkalatok soran megeshet, hogy az épittetd eltér az épitési engedélytdl,
melynek kovetkeztében az igy elvégzett munka a fennmaradasi engedélyezési eljaras
alapjat képezi. Fontos kiemelni, hogy ez az eljaras csak abban az estben indulhat meg, ha
az épittetd igazolta épitési jogosultsagat, és ha az elkésziilt épitmény az épitési torvényben
szabalyozott alapvetd kovetelményeknek megfelel, vagy ha ezek a feltételek utolag
megvalosithatéak. Az utdlagos megvalositas alatt értem példaul, ha a szabalytalanul
megépitett épitmény atalakitassal szabalyossa tehetd, vagy ha az igy okozott érdeksérelem
jelentéktelen. A fennmaradasi engedélyezési eljards kérelemre és hivatalbdl egyarant
lefolytathato, ilyenkor a koltségviselés szabalyaiban mutatkozik eltérés. Tudni kell
tovabba errdl az engedélytipusrol, hogy ez egyben az ¢épitményre vonatkozd
hasznalatbavételi engedély is, amennyiben ennek feltételi megmutatkoznak. Ha a

fennmaradasi engedély nem adhaté ki, az épitéstigyi hatésag koteles elrendelni a

33



szabalyossa tétel érdekében sziikséges munkalatok elvégzését, vagy, ha a kotelezett a
munkalatok elvégzését nem vallalja, az épitmény lebontasat.

Végiil, de nem utolsosorban az épitésiigyi engedélyezési eljaras sajatos teriiletérdl, az
épitmény rendeltetésének megvaltoztatasara iranyuldé engedélyrél szolnék par szot.
Lényegének korvonalait a korabban kiadott jogerds és végrehajthatd épitési engedély
alapjan kivitelezett épitmény jovObeni allapotanak atalakitasa adja. Ekkor az épitmény
rendeltetésének megvaltoztatasa nem jar €pitési munkaval, illetve csak olyan mértékiivel,
amely nincs épitési engedélyhez kotve. Természetesen ezen engedély kiadasat is megelézi

a jogszabalyi el6irasok meglétének vizsgalata.
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2. Az épitési jog és a szomszédjogi szabalyozas kozjogi és maganjogi

szabélyai.

2.1. Kobzjog és maganjog réviden

A jogszabélyokat tekintve megkullonbdztetiink kdzjogi illetve maganjogi szabalyokat. Ez
az elkiilonités mind elméletben, mind pedig gyakorlatban megfigyelheto.

Polgari birosadg jar el a maganjogot érintd iigyekben. A maganjogi szabalyokat csak
azokban az esetekben lehet alkalmazni, amely igyeket tekintve alkalmazhat6. Ezt szem
elott tartva kijelenthetd, hogy tételes a maganjog, ,,vagyis a fenndllo jogbdl elvont
fogalom”.1®

Ami a két jog kulonvélasat illeti, az a rémai jogra vezethet6 vissza. Viszont Gjra

megprobalja Kelsen tudoményos iranyzata a két forészt egyesiteni, &m ez a magyar

jogban nem lehetséges, hisz a tételes jogunk kialakult rendszerével ellenkezik.

2.2. KO0z- és maganérdekii életviszonyok
A maganjogot a kozjogtol tartalmi ismertetdje hatarolja el. Ulpianus ezt gy fogalmazta
meg, hogy a
e KkoOzjoq: - kozérdek,
- kozlleti viszonyokat szabalyoz,
e maganjog: - maganérdekd,

- magan érdekii életviszonyokat szabalyoz.

Werbdczy Hdarmaskéonyve is ezt a megfogalmazast emliti. Ez az elhatarolas uralkodik a
kontinentélis jogban napjainkban is. Egyébirant ez a tartalmi elkilonités nem kielégito,
hisz ennek megfogalmazédsa Onkényes és elmosddd, tovabba, ami a tarsadalmi élet
fejlodését illeti, az idonként és helyenként valtozik.

,VeégsOd sorban a maganérdekek védelme is kozérdekben van berendezve, és viszont
nagyon sok kézjogi szabaly alkalmazasa szolgal egyuttal maganérdeknek is.”®

Az alaki megkulonboztetés tehat jobb, hisz a szabaly szerkezete adja a koz- vagy

maganjog jellegét.

15 S7ladits Karoly:A magyar maganjog- Altalanos rész- Személyi jog @ Grill Karoly Kényvkiadévallalat @
Bp. = 11.oldal )

16 Szladits Karoly:A magyar maganjog- Altalanos rész- Személyi jog o Grill Karoly Konyvkiadévallalat o
Bp. = 12.0ldal
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2.3.  Maganjogi jogszabaly meghatarozéasa
A maganjog logikai menete:
A parancsol6 jogszabaly kotelezettséget szab valakire. Ez kétféle lehet:

e bedllhat masnak az akaratara — tisztan parancsol6 — imperativ — jogszabaly,

e annak az akaratara all be, akinek a parancs érvenyesitése érdekében all

— jogosito —attributiv jogszabaly.
Ez a jogszabaly alanyi jogot biztosit arra, hogy az ebben foglalt érdekvédelmet tetszes
szerint lehessen igénybe venni.
Mig minden maganjogi szabaly jogosito, addig nem minden jogosité szabaly maganjogi.
Ugyanis a szabalyozas vagy az allam szerveihez, vagy pedig maganemberekhez, illetve
azokhoz az emberi szervezetekhez szol, amelyek nem gyakorolnak kdzhatalmat.
Kdzjogi szabalyozas az, amely az &llam valamely szervét kotelezi, még akkor is, ha
maganszemélyre terjed is ki. Ebben az esetben jogositd kdzjogi szabalyrdl beszélink. Ezt
alanyi kdzjognak nevezziik. Pl.: kdzjogi valasztasi jog, keresetjog.
Azon jogszabalyok, amelyek maganosokhoz szoélnak, lehetnek kozjogi €s maganjogi
szabalyok is.
Kozjogi: ha a maganszemélyeknek az é&llam felé vannak kotelezettségei. Pl.:
adokotelezettség.

Magéanjogi: maganost érinté szabalyozas a jogositott maganostol fiigg.

Maganjogi minden olyan jogszabaly, amely egy magéanost egy méasik maganos érdekeben
kotelezettség terhel. Ez a formalis elhatarolas megfelel a hatalmi elméletnek. Ezt a német
irodalom nevezi igy. Eszerint kozjogi , amelyben folé- és alarendeltség van, mig
maganjogrol beszélink akkor, ha mellérendeltségi viszony all fenn. Azonban ezzel
szemben el6éfordul, hogy mig a maganjogban alarendeltségi viszony (sziil6-gyerek, gyam-
gyamolt), addig a kdzjogban mellérendeltségi viszony (hatdsagi szervezetben) alakul Ki.
Még az is el6fordul, hogy hidba 2 maganos kozott alakul ki jogi kapcsolat mégis
kozjoginak mindsiil. Ez ugy fordulhat eld, hogy az egyik maganos akaratdra valo tekintet
nélkiil ,hivatalbol” megy végbe. Tancsanyi Moric ezeket ,,masodlagos” kozigazgatasi

viszonyoknak nevezte.
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2.4. Maganjogias és a nem maganjogias korlatozasok

A Magyar Alkotmany 8. 8. (1) bekezdése értelmében a Magyar Koztarsasag elismeri az
ember sérthetetlen és elidegenithetetlen alapvets jogat, ezek tiszteletben tartisa és
védelme az allam elsé rendi kotelessége.

Mig a 8. 8. (2) bekezdése szerint az alapvetd jogokra és kotelezettségekre vonatkozod
szabalyokat torvény allapitja meg, az alapveto jog tartalmat azonban nem korlatozhatja.
Az Alkotmanybirdsag tobb itéletében kifejtette, hogy a tulajdonjogot alapvetd jognak
tekinti, ezért Iényeges tartalma torvénnyel sem korlatozhato.

A tulajdonjog abszolut szerkezetli jogviszony, melyet Grosschmid Béni ,siiritett

kotelmii”-ként emlit.

Harmathy professzor szerint ,,a globalizacid és a tulnépesedés folytan az ingatlanok
tulajdonjoga egyre nagyobb mértékben kiilonb6z6 korlatozasoknak van, és egyre inkabb
lesz is alavetve”’a régi tanitasokkal szemben, amelyek azt mondtak, hogy a
tulajdonosnak — mindenkivel szemben a tulajdonjog targya felett — korlatlan hatalma
érvényesiil. A tulajdonjog tehat ,,mindig a legteljesebb jogi uralom a targyat képezd dolog
folott.8

Ez azok kozott a korlatok kozott érvényesil, amelyek:

e vagy az alkotméanyos térvények,

e vagy az egyéni akarat a tulajdonjog érvényestlésének hatarait kijelli.

Tehét kijelenthetjlik, hogy vannak olyan esetek, mikor a tulajdonos gatolva van abban,
hogy a tulajdonjogabdl szarmazd jogosultsdgokat érvényre jutassa, ezért ez a megszokott
teljes tartalma szerint nem gyakorolhato.
A tulajdonos jogosultsagait korlatozhatja:

e torvények,

e szabad akarat,

e ingatlan sajatos kortilményei:

o elhelyezkedése,

o fekvése,

17 Bagi Istvan: Ingatlanjog o Szent Istvan Tarsulat o Bp. 2005 @ 64. oldal
18 Bagi Istvan: Ingatlanjog o Szent Istvan Tarsulat o Bp. 2005 @ 65. oldal
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o természetben és a

o gazdasagban betdltott szerepe.

Tehat beszélhetink az ingatlanokra vonatkoz6 maganjogias és nem maganjogias —

kdzjogias — korlatozasokral.

A Ptk. 171. 8. azt mondja ki, hogy ingatlanra kézérdekbdl szolgalom vagy mds

hasznélati

jogszabalyban fel vannak jogositva. Hasznalati jog alapitasaért kartalanitas jar.

jog alapithatd. Csak azok a szervek alapithatnak, amelyek a kilon

A Ptk. a mddositott Alkotmany alapjan is megadja a tulajdonjog korlatozasanak

lehetdségét.

Maganjogias korlatozasok

hatalmassagok,

telki szolgalmak,

személyes szolgalmak,
elidegenitési és terhelési tilalom,

szomszédjogok, ablakjog, sziikségbeli ut.

Nem magéanjogias korlatozasok

kdzgazdasagi okokbdl elrendelt korlatozasok:

a.) erdégazdasagi korlatozas,

b.) halaszati korlatozas,

c.) vadaszati korlatozas,

d.)  tulajdonosi kényszerkdzdssegek.
kornyezetvédelmi korlatozasok,
természetvédelmi korlatozasok,
birtokpolitikai korlatozasok,

vizugyi korlatozasok,

banyaszati korlatozasok,

Kisajatitas.
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3. A szomszédjogok es korlatozasok — Ptk-ban illetve az ingatlan-

nyilvantartasban

3.1. A szomszédjogok altalanos szabalyai

Az 1959. évi IV. tv. 100 8. kimondja, hogy a tulajdonos a dolog hasznalata soran koteles
tartdzkodni minden olyan magatartastol, amellyel masokat, kilondsen szomszédjait
szilkségtelenil zavarna, vagy amellyel jogaik gyakorlasat veszélyeztetné. Ez a
szomszedjogok &ltalanos szabalya. A Polgari Torvénykonyv (Ptk) emellett az &ltalanos
szabaly mellett t6bb kulonds rendelkezéssel is szabalyozza a szomszédok jogviszonyait.
Vannak ezek kozt a szabalyok kozott, amelyek nem kapcsolddnak a témahoz, de mivel

ezek is szomszédjogi korlatok néhany szot ejtek roluk.

3.2. Ingatlan-nyilvantartas

Targya: maga az ingatlan, az 6ndll6 ingatlan. A fold felszinének az a része, illetve az az

épitmény, melynek birtoklasa 6nalldan is lehetséges.

Lehet tovabba:
e hasznélni,
e azzal rendelkezni — 6nall6an is forgalomképes,
e targya tulajdonjognak,

e sajat helyrajzi szammal jel6Ini.

Onall6 ingatlanok fajtai:
o foldrészlet,

e mas 6nall6 ingatlan.

Ingatlan-nyilvantartés tartalma:
e ingatlanok adatai,
e Dbejegyezhetd jogok,
o feljegyezhetd tények.
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3.2.1. Telekalakitasi és épitési tilalom elrendelése, valamint egyéb épitésigyi
korlatozas.
A telepiilések jellegétol fiiggden varos- vagy kozsegrendezesi tervek alapjan végzik a
fejlesztéseket. Ezek a tervek tartalmazzak azokat a betartandd szabalyokat, amelyek
kovetenddek beruhazasok, illetve épitkezések soran.
Két részbdl all:

e altalanos rendezési terv, a fejlesztés nagyvonall programjat adja.

e részletes rendezési terv, a program egyes teruleteinek a részletes

megvaldsitasa.

A helyi énkormanyzat illetékes szerve eldirja, hogy:
e mely teriileteket kell valtozatlanul megorizni,
e hol nem lehet épitkezni,

e telket megosztani és 6sszevonni.

,» A helyi onkormanyzati szervek ilyen jellegli eldirasait telekalakitasi/épitési tilalom

cimen jegyzik be az ingatlan-nyilvantartasba.”*®

3.3. Nem épitési joggal osszefiiggé szomszédjogok:

1. Agakra és az atnyalé gyokerekre a fa tulajdonosa jogosult. Az 1959. évi IV. tv.
101 8 (2) bek., kimondja, hogy a tulajdonos a foldjére athajlo agakrol lehullott
gyumolcsoket megtarthatja, ha azokat a fa tulajdonosa fel nem szedi; az athajl6
agak és atnyulé gyokerek levagasara nem jogosult, kivéve, ha azok a fold rendes
hasznalatdban gatoljak, és a fa tulajdonosa azokat felhivas ellenére sem tavolitja
el.

Tehat, ha az agak illetve gyokerek zavarjak a szomszédot, akkor koteles elegendd
1d6t biztositani a zavard koriilmények megsziintetésére. Viszont ha koztertiletre
hullik a gyimolcs, azt barki felszedheti.

2. Tiloshan talalt allatot a fold hasznal6ja mindaddig visszatarthatja, mig az altala

okozott kart a tulajdonosa meg nem tériti. (1959. évi IV. tv. 105 8.) Aki talalta az

°dr. Fenyd Gyorgy — dr. Vincze Laszld: A magyar ingatlan-nyilvantartas @ Székesfehérvar 1993. o
83.oldal
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allatot, koteles ellatni, gondozni. Ezt a kéltséget viszont az allat tulajdonosanak
meg kell téritenie. Ha nem veszi at, vagy nem tériti meg a kart megfelel6
hataridon beliil, akkor a szomszéd rendelkezik a tovabbiakban az allattal.
Eladhatja, illetve fel is hasznalhatja.

3. Fold hatarvonaldn all6 fa vagy bokor és annak gyimoélcse egyenlé aranyban a
szomszedokat illeti. A fenntartassal jard koltségeket a szomszédok ugyanannyi
aranyban viselik.

104. 8 (1) A fold hatarvonalan all6 fa vagy bokor és annak gyiimélcse egyenld
ardnyban a szomszédokat illeti. A fenntartassal jard koltségeket a szomszedok
ugyanilyen aranyban viselik.

(2) Ha a hatarvonalon &ll6 fa vagy bokor valamelyik fold rendeltetésszeri
hasznalatat gatolja, e fold tulajdonosa kovetelheti, hogy azt kozds koltségen
tavolitsék el.

3.4. Epitési joggal osszefiiggd szomszédjogok

1. A foldtamasz joga: 101. § (1) A tulajdonos nem foszthatja meg a szomszédos

¢épiiletet a sziikséges foldtamasztol anélkiil, hogy mas megfeleld rogzitésrdl ne

gondoskodnék.

2. Belépés joga: 102. § (1) Ha kozérdekii munkalatok elvégzése, allatok befogésa, az
athajlé agak gylimolcsének Osszegylijtése, az agak és gyokerek eltavolitasa
céljabdl vagy mas fontos okbol sziikséges, a tulajdonos kartalanitas ellenében

koteles a foldjére vald belépést megengedni.

3. Kerités joga: 103. § (1) Ha a foldeket kerités (sévény) vagy mezsgye valasztja el
egymastol, ennek hasznélatara a szomszédok kozdsen jogosultak.

(2) A fenntartdssal jard koltségek a szomszédokat olyan aranyban terhelik,

amilyen ardnyban Oket a jogszabaly a kerités 1étesitésére kotelezi. Ha jogszabaly

err6l nem rendelkezik, a koltségek Oket a hatarolt foldhosszisdg ardnyaban

terhelik.
4. Epitkezés joga: 102. § (2) A tulajdonos a szomszédos foldet kartalanitas ellenében

hasznalhatja, amennyiben ez a féldjéen vald épitkezeshez, bontési, atalakitasi vagy

karbantartasi munkalatok elvégzésehez sziikséges.
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Beépités: 136. § (1) Ha valaki idegen anyaggal sajat foldjére vagy a hasznalataban
allg foldre épit, beépitéssel megszerzi az anyag tulajdonjogat, de az anyag értéeket

koteles megtériteni.

R&épités: Raépitésrol akkor beszéliink, ha valaki a mas foldjén épitkezik. Teljes
egészeben idegen foldon létesil. Ha valaki jogosultsag nélkil idegen foldre épit,
az ¢épiilet tulajdonjogat a foldtulajdonos szerzi meg, gazdagodasat a raépitdnek
meg kell fizetni. A féldtulajdonosnak azonban nem feltétlenil érdeke az épilet
tulajdonjoganak megszerzése, ezért kérheti a birdsagtol, hogy az a raépitdt
kotelezze a foldnek, illetéleg - ha a féld megoszthatd - a f61d megfeleld részének

megvasarlasara.

Ha az épllet értéke a foldnek, illetéleg a fold megfelelé részének az értékét
lényegesen meghaladja, a raépitd szerzi meg a foldnek, illetéleg a fold megfeleld
részének a tulajdonjogat. A torveny azonban valasztasi jogot biztosit a
foldtulajdonosnak, akinek kérelmére a birdsdg azt is megallapithatja, hogy a
raépité csak az épiilet tulajdonjogat szerezte meg. Ebben az esetben a raépitot a

foldon hasznélati jog illeti meg.

Ha a raépité a f6ldon tulajdonjogot vagy hasznalati jogot szerez, azt nem ingyen
szerzi. Ha a foldon (annak egy részén) tulajdonjogot szerzett, koteles annak
forgalmi értékét a foldtulajdonos részére megtériteni, részleges tulajdonszerzés
esetén koteles tovabba a maradék részben okozott értékcsokkenést is megtériteni.
Ha pedig a raépitd a f61don hasznalati jogot szerzett, koteles ezért ellenértéket (an.

foldhasznélati dijat) fizetni

Tulépités: ha a tulajdonos a foldjének hatérain tul épitkezik. Johiszemii, ha nem
tudta, rosszhiszemii, ha tudta, vagy az elvarhat6 gondossag mellett tudhatta volna,
hogy foldjének hataran tul épitkezik.
Johiszemi tulépités:
A szomszéd kovetelheti, hogy a talépitd
e a beépitett rész hasznalataért és a beépitessel okozott értékcsokkenésért
adjon természetben vagy pénzben kartalanitast

e a beépitett részt vasarolja meg, ha a féld megoszthatd
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e az egész foldet vasarolja meg - ez csak akkor kovetelhetd, ha
o a fold fennmaradd része a tulépités  kovetkeztében
hasznéalhatatlanna valik
o a folddel kapcsolatos valamely jog vagy foglalkozas gyakorlata, a
talépités  kovetkeztében lehetetlenné vagy  szamottevden
koltségesebbé valik
Rosszhiszemii tulépités:
A johiszem tulépités esetén kovetelheté mértéken tul a szomszéd kdvetelheti
e a sajat foldjét és az eépiletet a gazdagodas megtéritése ellenében
bocsassa tulajdonaba, vagy
e az épuletet bontsa le és a lebontas illetve az eredeti allapot
helyreallitasanak koltségei a tulépitot terhelik - de megilleti a beépitett
anyag elvitelének joga
A vélasztés joga a sértetté, de a bird ettdl eltérhet, nem alkalmazhat azonban olyan

megoldast, amely ellen mindkét fél tiltakozik.

3.5. Tovabbi szomszédjogi korlatok
1. Sziikségbeli at

Ezt a szabalyozast mar az 1928. évi Maganjogi Torvénykonyv (Mjt) is tartalmazta.
A Ptk. 167.8 azt mondja, hogy: ha valamely fold nincs 6sszekotve megfeleld
kozuttal, a szomszédok kotelesek tiirni, hogy a jogosult foldjeiken atjarjon.
Mig eljutottunk ide, ehhez a szabalyozashoz, volt tébb térvénycikk is, mely ezzel
foglalkozott. Pl.: 1894. évi XIl. torvénycikk 36.8 vagy az 1935. évi IV.
torvénycikk — erd6torvény.
Az 1928. évi maganjogi torvényjavaslat a szomszédjogok kozott szabélyozta a
szlikségbeli utat, mig a Ptk. a szolgalmi jogok kdz6tt. Ez egy hasznalati jog volt,
melyért kartalanitast kellett fizetni, elére és készpénzben. Ennek az utnak az
irdnyat és elhelyezkedését ugy kellett kialakitani, hogy a terhelt ingatlan
tulajdonosa minimalis korlatozast szenvedjen a birtoklashan.
Nyerészkedési és gazdagodasi célbdl probaltak eldterjeszteni igényiiket azok is,
akiknek eleve nem volt kijaratuk arra a foldre. Ezt a korabbi szabalyok a
rosszhiszemiiség miatt korlatoztak. Kérdéses az, hogy ez az intézmény a Ptk.-ban

miért a szolgalmak kozott szerepel, hisz sem visszterhességrol sem pedig
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kartalanitasrol nem rendelkezik. A szikségbeli Gt a tulajdont korlatozza. Lehet
sziikséges, kozérdekll vagy akar az ardnyossag megallapitasara is van lehetdség,

de az alkotmanyban foglaltak alapjan a kartalanitas nem mellézhetd.

2. Ablakjog

Bar a magyar jogi szabalyozas a magéanjog teriiletén kiilon nem rendelkezik errdl
az intézményrol, ellenben Oriasi irodalma van a néprajzban. A Néprajzi Lexikon
Gigy hatarozza meg az ablakjogot, hogy ,.én Kilassak, mas pedig ne lasson be.”?
A falusi épitkezések soran illetve a kozosségekben kialakult az a szokas, hogy ,,a
szomszéd telkére nyild ablakméret egyrészt gyakorlatilag egy szelldzonyilasnal
nem lehetett nagyobb, és olyan magassagban kellett elhelyezni, hogy az ablakon
keresztiil még 4116 helyzetben se lehessen atltni a szomszéd portajara.”?
E szabélyozas a szomszéd ingatlan tulajdonoséra is réttak kotelezettségeket. Nem
akadalyozhatta sem a fény, sem pedig a levegd bejutasat az ablakon valamilyen
targgyal vagy odaliltetett faval.
Bér ez a szabdlyozés a kisebb kozosségekben illetve falun volt jellemzd, egyre
jobban elterjedt a varosokban is. Ennek két oka volt, az urbanizécié névekedése
illetve, hogy a fOldteriileteket egyre siriibben épitették be. Tobb esetben
eléfordult, hogy azért romlott a szépen kialakitott kertes ingatlanok értéke, mert
emeletes hazakat terveztek és épitettek melléjuk. Ha az, aki régebben épitkezett
nem tudta ezt megakadalyozni, akkor Kkartéritési igényét benyuljthatta. A mar
emlitett értékcsokkenés mellett, életmindségének romlasa, tovabba udvaranak és
hazénak intimitasa sérult.
3. Kilatési jog
megsértése miatt itéltek kartéritést. Ezt az itéletet a Legfelsobb Birosag hozta.
Ennek az Ugynek az volt a tényallasa, hogy a régebben megépitett haz panoramas
telken ¢épiilt. Az 1) ingatlan megépitésével megsziint az eddig fennallo
kdzpanorama.
A Kkarosultnak akkor kellett tiltakozni, amikor még a terveket nagy karosodas
nélkil meg lehetett valtoztatni. Pl.: az épulet magassaganak csokkentése vagy a

telek més részén elhelyezése.

20 Bagi Istvan: Ingatlanjog o Bp. 2005 = 82.0ldal
21 Bagi Istvan: Ingatlanjog o Bp. 2005 = 82.0ldal
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Mivel ezek a perek elszaporodtak, ezért megvaltozott a Legfelsdbb Birosag
gyakorlata, és kimondtdk, hogy aki épitkezik, annak szamolnia kell az
urbanizacioval €és a varosrészek siiribb beépitésével. Kartérités mar csak akkor
jart, ha az elépités sziiksegtelen és aranytalan, illetve akkor, ha az épilet a

benapozastol megfosztott lett.

4. Telki szolgalom
A telki szolgalom alapjan valamely ingatlan mindenkori birtokosa méas ingatlanat
meghatarozott terjedelemben hasznalhatja, vagy kdvetelheti, hogy a szolgalommal
terhelt ingatlan birtokosa a jogosultsagadbol egyébként folyd valamely
magatartastol  tartozkodjék. Az ingatlanokhoz  kapcsoldédik, nem a
tulajdonosokhoz, az uralkodo, illetve a szolgalé telek mindenkori birtokosai
lesznek a jogosultak és a kotelezettek.

A telki szolgalmat A&tjaras, vizellatds és vizelvezetés, pince Iétesiteése,
vezetékoszlopok elhelyezése, épulet megtamasztasa céljara vagy a jogosult

szamara elény0s mas hasonld célra lehet alapitani.
Telki szolgalom létrejohet:

1) Szerzodés

Az ingatlanra telki szolgalmat szerzddéssel csak a tulajdonos Iétesithet.
Ugyancsak a tulajdonos jogosult a szerzodés modositasara, vagy a szolgalomrol
lemondé nyilatkozat megtételére is. A ellenszolgéltatést csak az alapitasert lehet

kérni, a gyakorlasa mindig ingyenes.

A szerz6dés mellett az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés is szilkséges. A telki
szolgalmi jog keletkezésére, modosulasara, illetve megsziinésére vonatkozo

bejegyzésnek kozokirat, tigyved altal ellenjegyzett maganokirat alapjan van helye.

Egész ingatlanra, illetdleg annak természetben vagy teriileti mértékben
meghatarozott részére lehet bejegyezni. A bejegyzésben meg kell jelolni a
szolgalmi jog targyat (atjarasi, vizmeritési, vizvezetési, pinceszolgalom stb.).
Annal az ingatlannal, amelynek mindenkori tulajdonoséat a telki szolgalmi jog
gyakorlasa megilleti (uralkodé telek), a tulajdoni lap I. részén kell utalni arra az
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ingatlanra, amelyre a telki szolgalmi jog gyakorlasa vonatkozik (szolgald telek). A
tulajdoni lap HI. részén utalni kell az uralkod6 telekre, amelynek mindenkori

tulajdonosat a szolgalmi jog gyakorlasa megilleti .

2) Torvényi rendelkezés
Ha valamely f6ld nincs Osszekotve megfeleld kozattal, a szomszédok kotelesek
tlirni, hogy a jogosult foldjeiken atjarjon. A felek kozotti vita alapjan a birdsag

allapithatja meg (szlikségbeli at szolgalma).

3) Hato6séagi rendelkezés (az un. kozérdekii szolgalom)

4) Elbirtoklas
Elbirtoklassal megszerzi a telki szolgalmat az ingatlan birtokosa, ha a masik
ingatlan hasznélata ellen annak birtokosa tiz éven at nem tiltakozott.

A telki szolgalom o©nalléan forgalom targya nem lehet, a telki szolgalom
forgalomképtelen. A telki szolgalmi jogot 6nall6an &truh&zni nem lehet.

Ha a telki szolgalom gyakorldsa valamely berendezés vagy felszerelés
hasznélataval jar, a fenntartds koltségei a szolgalom jogosultjat és kotelezettjét
olyan aranyban terhelik, amilyen ardnyban a berendezést vagy felszerelést

hasznaljak.

A birdsag a telki szolgalmat megsziintetheti vagy gyakorlasat felfiggesztheti, ha
az a jogosult ingatlananak rendeltetésszerli hasznédlatdhoz nem sziikséges. A
szolgalom megsziinik, ha a jogosult azt tiz éven &t nem gyakorolta - bar ez

modjaban allt -, vagy eltiirte, hogy gyakorlasaban akadalyozzak.
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4. A szomszedjogi korlatok és az épitési jogosultsagok érvenyesiilése a
gyakorlatban, birdsagi gyakorlatbol vett jogesetek segitségével (BH-K).

4.1. A korlatozasi kartalanitas — avagy a magyar jogalkotés allatorvosi lova.
1. A cim alatt a tulajdonjog épitésiigyi vonatkozasu korlatozésa miatti kértalanitast értjik.
Tulajdonjog alatt pedig a dolgok feletti Kizardlagos uralmat, és az azt biztositd
védelemben részesité komplex dologi jogot. Ez részjogositvanyokbol all dssze:

e birtoklas joga,

e hasznélat joga,

e rendelkezés joga.
A tulajdonjog korldtozva van, ha a jog alanya az elébb emlitett részjogositvanyok
valamelyikével nem tud élni, nem tudja gyakorolni, mert akadalyoztatva van. A francia
polgari forradalom 6ta a tulajdonhoz val6 jog az ember elévilhetetlen joga. Ez a jog a
torvény altal védelemben részesiil, szabadon gyakorolhaté és nem korlatozhat6 senki
altal. A mindennapi életviszonyokban tobbnyire kozérdekbdl, gazdasagi sziikségletbdl, a
gazdasag fejlodésével osszefiiggésben — gyakran sor keril a tulajdonjog korlatozésara. Ez
a korlatozas lehet Onkéntes vagy kényszerli. Az akadalyoztatds meglehetdsen széles
spektrumd:

e Onkorlatozé akarat — elhatarozas (atjarasi szolgalom engedése),

e jogszabalyi rendelkezés,

e hatdsagi aktus,

e fizikai er6hatalom (birtoklastol valdo megfosztas).

2. Tervszert, koriltekintd kozosségi munkaval lehetséges a torténelmileg kialakult
telepiiléseink fenntartasa, értékeinek megérzése, tizemeltetése és fejlesztése. Ennek a
munkanak a kozpontjiba a kozérdeknek megfeleld teriilet-felnasznalast helyezi az Epitési
Torvény. Az Et. 17. §-a meghatarozza azokat a jogi eszkozoket, melynek tobbsége érinti a
tulajdonjog gyakorlasat a teleptilésrendezési feladatok megvalositasanak érdekében. A 9
pontba szedett jogi eszkozok koziil kettd a telepiilésrendezési feladatok megvalositasat
csak attételesen szolgélja. Ez a két pont az Utépitési, kdzmiivesités hozzajarulas és a
kartalanitasra vonatkozo szabalyozas. Négy jogi eszkdz a rendelkezési jogot, harom pedig
a hasznalat jogat érinti. Mig eldbbihez a telekalakitas, az eldvasarlasi jog, a kisajatitas és

helyi kozat céljara torténd lejegyz€s tartozik, addig utobbihoz az épitésjogi
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kovetelmények, a tilalmak és a telepllésrendezési kotelezések. Az épitésjogi
kdvetelmeények egy része és a telepilésrendezési kotelezések pozitiv magatartasra, tevésre
tartalmaz eldirdsokat, a tobbi a hasznalati jog gyakorlasatol valo tartézkodasra kotelezik a
tulajdonost. A rendelkezési jogot érinté két masik jogi eszkdz alkalmazésa esetén jard

kartalanitas nem a rendelkezeési jog korlatozaséért jar.

3. Az Et. kartalanitasi szabalyok korében is meghataroz olyan tényallasokat, amelyeknek
megvaldsulasa hasonld hatéassal, kovetkezménnyel jar, mint a tilalmak elrendelése esetén.
A tulajdonos korlatozva van jogainak gyakorlasaban, a telkét nem oszthatja fel, nem
egyesitheti, telkének hatardt nem rendezheti, épitési szandékat nem valosithatja meg,

ugyanugy nem kap épitési vagy telekalakitasi engedélyt, mint az ilyen tilalmak esetén.

4. A sérelmes helyzet orvoslasara a tulajdonos szdmara megoldas nem volt, mert az
épitésiigyrol szolo 1964. évi 1L tv. 13. §. (3) bekezdése kimondta: telekalakitasi, illetve
épitési tilalom elrendelése miatt kartalanitas nem jar.

Az 1990. évi XXII. tv. 42. 8-a elrendelte, hogyha a telekalakitasi az épitési tilalommal
terhelt, vagy mas okbdl érintett ingatlanok kisajatitasat az errél szo6ld hatarozatot
kovetden nem kezdik meg, a tulajdonosok részére korlatozasi kartalanitast kell fizetni. A
kartalanitas mértéke az ingatlanok forgalmi értekének 20 %-a.

Az 1991. évi XX. tv. 77. 8-a azt mondta ki, hogy a telekalakitasi és épitési tilalmat
haladéktalanul meg kell sziintetni, ha az elrendelésének alapjaul szolgalé okok, vagy
kortlmények mar nem allnak fenn. Ha a telekalakitasi illetéleg épitési tilalommal terhelt
ingatlant nem sajatitjak ki, vagy a tulajdonos nem kap csereingatlant, vagy a tilalmat
1dékozben nem sziintetik meg 3 év eltelte utan a tulajdonos kérelmére, részére évenként
korlatozasi kartalanitast kell fizetni.

Az Et. hatalyba 1épésété] 2001. mércius 1. napjaig a tulajdonost illetve a haszonélvez6t a
korlatozasi kartalanitds akkor illette meg, ha valamely telepiilésrendezési intézkedés
kovetkeztében az ingatlan korabbi rendeltetését, hasznalati modjat meg kellett valtoztatni,

s abbdl az emlitetteknek k&ruk szarmazott.
5. Az Et. 20. — 21. §-a meghatéarozza a tilalmak koziil az épitési tilalom a hasznélat jogat,

a telekalakitasi tilalom a rendelkezés jogat, a valtozasi tilalom pedig mindkett6t

korlatozza. A tulajdonosnak mindegyik hatranyos, sérelmes helyzetet teremt.
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Automatikusan megsziinik harom év eltelte utan a valtozasi tilalom, viszont a masik két
tilalom Kkorlatlan ideig fennmaradhat. Ennek oka, hogy a térvény vonatkozo6 szabalya csak
két szerkezeti elemet tartalmaz, a feltételt és diszpozicidét, a harmadik elem a
jogkdvetkezmény hianyzik.

Az Et. 30. §. (4) bekezdése foglalja magaba a tulajdonos szamara sérelmes helyzet
megsziintetése érdekében a vételi, illetéleg kisajatitasi kotelezettséget. E kotelezettség
keletkezésének feltétele, hogy az ingatlan rendeltetését a helyi épitési szabalyzat, olyan
késObb megvalositando, jogszabalyban megallapitott, kozérdekli célban hatdrozza meg,
amelynek megvaldsitasa a tulajdonostol nem varhato el és ez a tulajdonosi és épitési
jogokat korlatozza. E feltételek teljestilése esetén a tulajdonos kovetelheti az ingatlan
megvételét.

Az Et. 30. §. (1) bekezdése kartalanitasi kotelezettséget ir eld arra az esetre, ha az ingatlan
rendeltetését, hasznélati maédjat a helyi épitési szabalyzat, illetve szabalyozési terv
masképp allapitja, meg vagy korlatozza, és ebbdl a tulajdonosnak, haszonélvezonek kara
szarmazik.

A kartalanitas megallapitasanak egyik feltétele, hogy a tulajdonosnak kéara keletkezzen. A
Ptk. kar alatt a karosult vagyonaban beallt értékcsokkenést és az elmaradt vagyoni elonyt
érti. Tisztazatlan az a kérdés, hogy a jogalkotd az altala szabalyozott kdrokoz6 magatartas
megvalodsuldsa esetén csak a tényleges kart vagy az elmaradt vagyoni eldnyt is meg kell-e
tériteni. A (2) bekezdés karként az ingatlan korabbi rendeltetése szerint megallapithatd
érték és a rendeltetésmodositas eredményeként eléallt Gj forgalmi érték kozotti
kilénbozetet érti. Tovabbi kérdésként merdil fel, hogy a korlatozéas miatti értékcsokkenést
vagy a hasznalat korlatozasa miatti vagyoni hatranyt is karnak tekintjik, vagy esetleg
mindkettot. A kareredménynek az elkovetési magatartassal okozati 0sszefiiggesben kell
lennie. A kartalanitasi igény a vagyoni hatrany keletkezésekor valik esedékessé. A

kéartalanités a felek megallapodasanak targya.
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4.2. Jogesetek

Kerités és a telekhatar vita:

Specialis helyet foglal el a szomszédjogi vitdk korében a kerités létesitése. A 253/1997.
(XI1. 20.) Korm. rendelet 44. 8-a szabalyozza a kerités 1étesitésével kapcsolatos legfobb

elveket

Az itélkezési gyakorlat kiterjesztette e § szabalyat azokra az esetekre is, amikor a dolgot
nem tulajdonjog, hanem egyéb jogcimen hasznalja valaki.
A szomszédjogi szabalyok megsértése miatt az alabbi eljarasok indithatok:
1. birtokvedelem (Ptk. 188-192. 8)
2. a szomszédjogi szabalyokra alapitott eljaras.
3. A kérosodas veszélye esetén kérhetd a birdsagtol a veszélyeztetd magatartastol vald

eltiltés, illetve a kar megeldzéséhez sziikséges intézkedések megtétele [Ptk. 341. § (1)].

A kovetkez6 4 jogesetet a Debreceni Varosi Birésagon lezarédott iigyekbol
valasztottam.

1. jogeset
2007. oktober 15-én a jegyz6hoz beérkezd panaszlevélben a panaszos a kovetkezoket irta
le:
a) a szomszed telken a telekhatarhoz 1 m-re 10 db 10 éves fa van. Ebb6l 1. kozel van a
lakohazhoz és karositja a tet6t, 2.-nak atnyulnak az agai és athull a levél, a 3. a
melléképiiletben okoz kart.
Megoldas a fak kivagasa illetve legallyazasa lenne.
b) a beton talapzati betonoszlopok megddltek, mert a szomszéd elhuzta a foldet melldle
és nincs, ami tAmasztékot biztositson. 1997-98-ban épiilt.
A bepanaszolt szomszéd valaszlevelében a kovetkezdket irta:
A szomszéd a telekhatart és a keritést nem a megfeleld helyre rakta, a telkiikbol 4 méteres
savot vett el, igy nem jogos az, hogy az érintett a 3 fa kivagasat kéri.
E szerint a szomszéd szerint Ok karosodtak. A gallyazast vallalja, ha a telekhatar
rendez6dik. A kerités d6lésének oka pedig a két telek 20 cm-es szintkulonbsege. Kéri a

szomszédot, hogy 2 héten belil allitsa helyre a keritést.
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Csatolva volt egy megallapodas, mely 1960. 08. 09-én keltezett, miszerint az el6z6
tulajdonos sajat akaratabdl 2 négyszogol teriiletet atadott a panaszosnak. Nem kért

ellenszolgéltatast.

2007. oktober 29.

A jegyz0 atteszi a kérelmet a Debreceni Varosi Birosaghoz.

Indokolas: helyszini szemlén megallapitottak a 20-30 cm-es szintkilonbséget és ez az oka
a kerités megdélésének. De a birtokvitat nem tudta megallapitani és kéri a telekhatar
rendezését. Mig nem tisztazodik, addig a fdk maradnak. Telekhatar vitatott, ezért a
birtoklashoz val6 jogosultsdg is vitds. A kozigazgatdsi hatésag csak a birtoklas
kérdésében rendelkezik hataskorrel, a birtoklashoz valo jog esetében a birdsadg dont. Az

illetékes birdsaghoz atteszi a keletkezett iratokkal az ligyet.

2007. november 16.

A birosag felhivta a felperes figyelmét, hogy pétolja a keresetlevél hianyossagait.

2007. december 14.
A birdsag végzéssel elutasitja a keresetet idézés nélkdil.
Indokolas:
- a felperes hianyosan fizette meg az eljarasi illetéket,
-nem terjesztett eld a birdsag dontésére iranyulo hatarozott kérelmet,
-nem nyilatkozott volt-e kozvetit6i eljaras folyamatban.
A kézbesitett végzésben felhivta a birdsag a felperes figyelmét a hianyossagok potlasara,

kiilonben elutasitjak a keresetet. Nem potoltak a megadott hataridore sem.

2.jogeset
2004. november 29.
A képvisel6-testilet felhivta a lakos figyelmét, hogy az énkormanyzat tulajdonéban 1évé
utra telepitett keritést 2005. 03. 31-ig bontsa le, és oda épitse ahova a szakértd kimérte.
Ha nem teszi, akkor az énkormanyzat bir6saghoz fordul, illetve az utrél eltulajdonitott
akéacfa értékét 97.696.- Ft. (a jegybanki kamatokkal) fizesse meg. Tovabba a kimérés és a

vazrajz készités koltségeit is téritse meg az 6nkormanyzatnak, ami 90.000.- Ft.
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2006. december 08.

Az 6nkormanyzat meghatalmazott egy ugyvédi irodat, hogy tigyében jarjon el.

2007. marcius 08.

Az (gyvéd keresete a birdsdghoz, melyben kozli a tényéllast és a jogalapot. Ptk. 192. §.
(2).

Illetve kérte a birdsagot, hogy kotelezze az alperest a kerités lebontasara, birtokzavaras

megsziintetésére, perkoltségek megfizetésére. Nem volt kdzvetitdi eljaras folyamatban.

2007. aprilis 18.

Az alperes meghatalmaz egy ugyvédet, hogy képviselje.

2007. aprilis 19.

A birésag jegyz6konyvébdl: az alperes részben elismeri a birtokhaboritast és hajlandé
megszuntetni. Azért részben, mert a birtoksértés csak a kerités egyes szakaszain valosul
meg, nem pedig a teljes hosszan. Elutasitja viszont a perkoltségre vonatkozé keresetet.

A felperes nem fogadja el, mert csak arra a részre vonatkozott a kereset, amely a felperes
terliletén van.

Az alperes mondta, mivel akkor képvisel6 volt és kérte mutassak meg a kitiizési pontokat
az athelyezéshez, de szerinte ez nem tortént meg.

A felperes ezt nem igy gondolta, hisz szerinte egyszer sem kereste meg Oket.

Tudomas van rdla, hogy az alperes maga is kimérette, igy tudnia kellett a pontok helyérdl.
Ezt kovetden a két fél képviseldje kozosen kérik az eljaras sziineteltetését. Végzéssel

megallapitja a szlineteltetést.

2007. oktober 17.
Kérelem a felperestdl, mert az elsd targyalason kért sziineteltetés utan csak részben

szlintette meg az alperes a jogsértést. Ezért a per folytatasat kéri.

2007. november 13.

A targyalas jegyzOkonyvebdl: a felperes tovabbra is fenntartja a kdvetelését, de az alperes
nem ért egyet. Tanut hallgatnak meg, aki a felperes igazat igazolja.

[télet: az alperest kotelezik arra, hogy a kijelolt helyre helyezze a keritést, fizesse meg a

perkoltséget es az eljarasi illetéket.
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Indokolas: az alperes elismerte, hogy ismeretes volt elétte a tény, hogy a kerités nem a
telekhataron van, illetve tudta a képvisel6-testlilet hatarozatat. Az alperes a perre okot
adott.

Az itelet 2008. januar 28-an jogerére emelkedett.

3.jogeset
2007. oktober 19.
Kereset a Debreceni Varosi Birdsadghoz. A felperes a keresetben kozli, hogy a kérelmét a
polgarmesteri hivatal elutasitotta, mert egy éven tul csak a DVB allapithatja meg a
birtokhaboritast. A kérelem arra iranyult, hogy egyenesitsék ki a kerités oszlopait és a
lyukakat javitsak ki, illetve az athajlé agakat és novényzetet irtsdk. Mellékelte a cd-t,

amin lathatd a sérelmezett tény. Kérte az illeték-feljegyzési jogot és koltségmentesseget.

2007. november 4.

A birésag végzéssel a felperesnek illeték-feljegyzési jogot ad.

2007. december 14.

A birdsag kérésére az illetékes jegyzd megkiildi a nala indult birtokvédelmi ligy Osszes

iratdnak eredeti példanyat.

2008. januér 08.
Jegyzd kozli, hogy a helyi épitési szabalyzat nem tartalmaz szabalyozast az tligyet érintd

dolgokban, ezért az OTEK az iranyado.

2008. januér 15.

DVB jegyzO6konyveébdl:

A felperes keresetét fenntartja és kozli, hogy tobbszor volt a jegyzOnél, aki mas
tajékoztatast adott, mint amit a birosagnak kiildott. A Kkeritést illeten elallt a pertdl, de a
novényzetet illetden fenntartja.

Az alperes a kereset elutasitasat és az tugyvédi koltség megtéritését kéri. Szerintiik nem
nyulik at ag.

A felperes tudné bizonyitani tanukkal a jogsértést, de a birdsag kozli, hogy 2007. oktober

12-t61 megtehette volna. Mivel nincs mar lomb, ezért nem lehet bizonyitani sem tanukkal,
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sem helyszini szemlével, sem szakértdvel. A felperes elall a keresettdl koltségkimélés és a
téli id6 racionalitasa miatt..

Az alperes megsziintette a jogsértest, levagta az agakat és borostyannal futtatta be a
keritést. Tudomasul veszik az elallast es kérik az tgyvédi dij megitélését.

Végzés: a birdsag a pert megszinteti és a felperest kotelezi az illetek és tgyvédi dij
megfizetésére.

Indokolas: a felperes az emlitett birtokhaboritasi keresettdl elallt és ehhez az alperes
hozzajarult. Tudomasul vették a per megsziintetd végzést és lemondanak a fellebbezési

jogukrol.

4.jogeset
2005. december 13.
A DVB-hez kereset: a lak6hdz és az allam tulajdonaban levé ingatlan hataran allo
drotkeritést tomor, 2 méter magas betonkeritésre cserélték. A felperes drdthalos
megoldast javasolt, de csak a telekhatar egy részén tortént meg és ez sem a felperes
ingatlanat hatarold részen. Levélben kozolték a problémat, de nem lett foganatja. Ez a
betonkerités az ingatlan hasznalatat sziikségteleniil és az életmindséget befolyédsold
modon zavarja. A kerités korlatozza a kilatast, a szabad légmozgast és a napfényt is
elveszi, a falak nedvesednek, penészednek.
Az alperes vagyonvedelmi okra hivatkozva csinaltatott ilyen keritést.

Viszont ez a kerités idegen a varos lakokornyezet jellegétol.

Birdi gyakorlat szerint a szomszéd ingatlan bearnyékoldsa és a kilataselvonas
szlikségtelen zavardsnak mindsiil.
Felperes kéri, hogy allitsak vissza az eredeti allapotot, a felmeriild koltségeket és az

ugyved dijat, az alperes fizesse meg.

Csatolva: 2005. november 22.

Felperes levele alperesnek, melyben leirja a tényeket és felszdlitja a jogsertés
megszuntetésére és az eredeti allapotok visszaallitasara.

2005. november 29.

Az alperes levelében kozli, hogy nem hajlando a keritést lebontani.
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2006. januér 25.

A birdsag jegyzokonyvébol: a felperes fenntartja a keresetét, az alperes a teljes elutasitast
kéri és helyszini szemlét.

Tanukat hallgatnak meg.

Végzés: targyalas elhalasztva 0j idépontra és helyre - a vitas ingatlanra.

2006. februar 27.

A vitas ingatlanon helyszini szemle és a tanik meghallgatasa.

Végzés: targyalas elhalasztasa, szoban idézés tortént.
2006. marcius 01.

Alperes kérelme a DVB-hez, hogy idézze be a tanujat.

2006. marcius 26.
A birosdg jegyzOkonyveébdl: a felperes fenntartja keresetét, fényképekkel bizonyitjak
igazukat.

Végzés: a targyalast 0j idOpontra halasztjak.

2006. marcius 27.

DVB itélete: az alperest kotelezik a kerités lebontasara és fémhalds elemekre cserélésére
30 napon beliil, tovabbé a perkdltség illetve az illeték megfizetésére.

Indokoléas: fényképek, tantvalloméasok, illetve a helyszini szemle alapjan nyilvanvalo,

hogy a megépitett kerités sérti a szomszédjogi szabalyokat.

2006. marcius 28.
Az itélet kihirdetése.

2006. aprilis 04.

Alperes keresetben kéri a Megyei Birdsagot, hogy az itéletet valtoztassa meg, €és a
felperest marasztalja el a perrel felmeriil6 koltségekben, illetve a keresetet utasitsa el.
Indokolas: szakért6i bizonyitasra nem Kkeriilt sor, csak fényképek, tanuvallomas és

helyszini szemle alapjan dontottek.

2006. szeptember 01.
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Fellebbezési ellenkérelem a felperestdl, hogy hagyjék helyben az els6foku itéletet.

2006. szeptember 05.

Masodfoku itélet: az MB az els6foku itéletet helybenhagyja és a fellebbezést elutasitja.
Az alperesnek meg Kkell tériteni a fellebbezési eljards koltségét. Nincs helye
fellebbezésnek.

Indokolas: fellebbezés alaptalan, a szakérté véleménye nem mérvado.

Vesztes fél kontra-pere

2006. szeptember 17.

Felperes elékészité irata: miszerint l1ényeges eltérés mutatkozik a felmérési vazrajz —
telekhatar jogi és a hasznalat szerinti terepi allapot kdzott. Az alperes jogcim nélkul
hasznalja a terlletet és részben érintik a feltlépitményeket is. Az alperest felszolitotta,
hogy ezeket a teriileteket tiritse ki. A jegyz0 vizsgalat nélkiil elutasitotta a kérelmet.

Kéri a DVB-t, hogy kotelezze az alperest, hogy a jogszeriitleniil hasznalt tertiletrészt

Kilritésére, ingosagaik elszallitasara, illetve a kdltségek megtéritésére.

2006. december 10.

Birosag jegyzOkonyveébdl: a felperes, az alperes €s a tanuk meghallgatéasa.

Végzés: a targyalas elhalasztasa.

2007. januér 21.
DVB itélete: az alperesnek ki kell Uriteni a felperes altal kdvetelt részt.
Indokolas: a keresetet a birdsadg — tartalma szerint — ingatlanrész birtokba adasa iranti

keresetnek tekintette és azt, mint ilyet alaposnak talalta.

2007. marcius 19.

Az itélet jogerdre emelkedett.
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Kilatas joga:

BH1993. 161.
A szomszédos épiilet forgalmi értékének csokkenésében jelentkez6 - az
elkeriilhetetleniil sziikséges mértéket meghaladé - kart (kilataselvonas,

intimitasvesztés) a késGbbi épitteté akkor is tartozik megtériteni, ha épitési

engedéllyel és az épitési szabdlyok betartasaval épitkezett [Ptk. 100. §].

A H. kozségben Z. utca 19., 35., 41., 43. és 45. szam alatt levo ingatlanok tulajdonosai
a felperesek, akik a lakoépuleteiket 1988-ban letesitették. A felperesek ingatlanaihoz
képest magasabb fekvésii teriiletre esnek az 53., 54., valamint a 11. és 12. hrsz.-U
ingatlanok. Ezek a magyar allam tulajdonaban és tanacsi kezelésben allottak. Az
ingatlanok kezel6i jogat - ellenérték fejében - lakéasépités céljara 1988 juniusaban az I.
rendi alperes OTP szerezte meg, a létrejott megallapodasban azt régzitve, hogy az épitési
terlileten a tanacs beépitési tervvel rendelkezik, és az épitendd lakasok kivitelezését az
OTP a mindenkori rendezési tervek szerint koteles teljesiteni. Az épitési engedély kiadasa
a szomszedos ingatlanok tulajdonosainak bevonasa nélkul tortént meg. A felperesek
kés6bbi jogorvoslati kérelmei alapjan tervmodositasra kertilt sor, majd ezt kdvetden a
kivitelezés megkezdett modja szerint épitést engedélyezd jogerds hatarozat sziiletett,
vegul fennmaradasi és tovabbépitési engedélyt hozott az illetékes hatdsag. A perbeli
teriileten tortént épitkezések idején a rendezési tervnek nem mindsiilé 1983-as beépitési
terv és az OESZ rendelkezései voltak iranyadok. Az I. r. alperes részére adott jogerds
engedélyek alapjan megvaldsitott kivitelezés az OESZ altalanos rendelkezéseit nem sérti,
de eltér az ajanlat jellegli 1983-as beépitési tervben rogzitett kivitelezesi modtol.

A felperesek eredetileg az 1. rendli alperessel szemben terjesztettek el keresetet,
amelyet arra alapitottak, hogy az épitésiigyi hatdsag el6tt eredményteleniil tamadott
épitési engedélyek alapjan befejezett alperesi épitkezés a csaladi hdzas beépitési
ingatlanaik zavartalan hasznalatat nagy mértékben sérti, az épuleteik eredeti panoramara
kilatasat szinte teljesen megsziinteti. Ez az ingatlanaik hasznalati és ezzel forgalmi értékét
olyan mértékben csokkenti, amelyért az épittetd helytallni tartozik. Késobb kiterjesztették
a keresetiiket a helyi dnkormanyzat II. rendli alperesre is, akit az I. rendli alperessel
egyetemlegesen kértek az ingatlanaik értékcsokkenésének megfizetésére kotelezni.

Az alperesek tagadtak mind a jogalapot, mind az dsszegszerliséget.
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Az els6foku birosag altal aggalyatlannak elfogadott szakvélemények és a per egyéb
adatai alapjan a birosag tényként a kdvetkezoket allapitotta meg.

Az ¢érintett teriiletre vonatkozo kotelezd érvényli rendezési terv hidnyaban az adott
teriileten folytatott épitkezéseknél az OESZ altalanos elbirasa érvényesiilt, amely szerint a
ralatas és a kilatas védelmérdél valdo gondoskodas a 4. 8 (1) bekezdése értelmében
kotelezd, azzal azonban, hogy a 4. § (4) bekezdése szerint a kilatds védelme a kilatas
iranyaba es® ¢épitési telkek megengedett beépitését nem akadéalyozza. Az ennek az
eléirasnak megfeleld, az adott teriileten folytatand6 épitkezésekre optimalis iranymutatast
add 1983-as beépitési terv nem kotelezd, de ajanlott beépitési modjatol az 1. rendii alperes
az engedélyezett tervek alapjan folytatott épitkezéssel tobb vonatkozasban eltért. Ugy
valositotta meg a lakasok sorhazas jellegli kialakitasat, hogy a 11. hrsz.-0 ingatlanra az
1983-as beépitési tervben tlizfalaval a k6zos farmezsgyére felhuzottnak tervezett és igy a
felperesi ingatlanokra mer6leges (kelet-nyugati tajolasu) homlokzatvonal helyett 90%-0s
elforgatassal észak-déli tajolasd, ugyancsak sorhazi csatlakoztatast alakitott ki. Ennek
eredményeként az épuletek kozotti, tervezett szabad sdvokat megszintette. A
foldszint+tettér kialakitast épiileteknek szabalyos homlokzati magassaga a felperesek
ingatlanai fel6li oldalon a terepszint kiegyenlitése miatt olyan l&bazat kialakitasat tette
szlikségessé, amely a sik terepviszonyokat feltételezetten az eredetileg engedélyezettnél
Iényegesen magasabb beépitési szint létrejottét eredmeényezte.

Az 1983-as beépitési terv szerint kilon épitési teriileten, tombdositett formaban
Iétrehozand6 garazsok helyett a garazsok kivitelezése a lakoépuletek utcafronti oldalan az
épiilet alapteriiletét megnovelve ugy tortént, hogy az eldkert elhagyisa mellett ez az
alapterlet-novelés a bels6 telkek el6iranyzott 14-16 m-es mélységét 6,18-6,85 m-re
csokkentette.

Mindez 6sszhatdsdban azt eredményezte, hogy a lakoéplletek kozotti szabad sav
megsziintetésével a felperesi ingatlanokrol a kilatds horizontalisan ugyan nem, de
vertikalisan nagymértékben csokkent. A telkek bels6 mélységének atlagos 10 (ezen beldl
felperesi oldalon 2-3, alperesi oldalon 7-8) méterrel torténd lesziikitése a felperesi
ingatlanok igen jelentds intimitasvesztésével jart. Mindez a csaladi hazas jellegii felperesi
ingatlanok forgalmi értékében az adott ingatlannak az alperesi sorhaz tombjehez
viszonyitott elhelyezkedése szerint eltérd szazalékos mértékli, de egyértelmiien
kimutathatd csokkenést hozott Iétre.

Az igy megéllapitott tényallas alapjan az els6foku birdsag jogi allaspontja az volt, hogy

az épitési (fennmaradasi) engedélyt kiadd II. rendi alperes feleléssége a felperesnek
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kimutathatd és az engedélyezett épitkezéssel okozati 0Osszefliggésben Kkeletkezett
karosodésa ellenére azért nem allapithaté meg, mert az adott teriiletre kotelezd érvényti
rendelkezési terv hianyaban az OESZ elGirdsainak egyébként megfelelé engedélyek
meghozatalaval a II. rendii alperes torvénysértést nem kovetett el. Ezért vele szemben a
keresetet teljes egészében elutasitotta.

Megallapitotta azonban, hogy az I. rendi alperes a Ptk. 100. §-ara is figyelemmel a Ptk.
339. 8-a alapjan koteles a felpereseknek az ingatlanaik értékcsokkenésében jelentkezd
karokat megtériteni, mert ezt a beépitési tervtdl eltérd ¢és emiatt a felperesi ingatlanok
részleges Kkilatdas korlatozdsat és intimitasvesztését eredményezd  épitkezése
engedélyeztetésével és az ennek alapjan folytatott kivitelezéssel az I. rendl alperes
okozta.

A karként jelentkezd értékcsokkenés Osszegét az elfogadott ingatlanforgalmi
szakvélemény alapjan hatarozta meg, és az I. r. alperest a felperesek javara az igy
elfogadott 6sszegnek, valamint 1990. januér 1. napjatol szdmitott késedelmi kamatainak
megfizetésére kotelezte. Vele szemben csupan az ezt meghalado keresetet utasitotta el.

Az itélet ellen az 1. rendii alperes terjesztett el6 fellebbezést annak megvaltoztatasa és a
felperesi kereset teljes elutasitasa irdnt. Mé&sodlagosan az iteletet oly moddon kerte
megvaltoztatni, hogy a kéartéritésért a masodfokd birdsdg 50%-os mértékben a II. rendi
alperes helytallasi kotelezettsegét rendelje el.

A felperesek és a II. rendii alperes ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagyasara
irdnyult.

A fellebbezés nem alapos.

Az 1. rendll alperes masodlagos fellebbezési kérelmével kapcsolatban a masodfoku
bir6sdg arra mutat r4, hogy a kovetelés jogosultja a Il. rendii alperes helytallasi
kotelezettségének hianyat megallapitod és ezért vele szemben a keresetet elutasito elséfoku
itéletet fellebbezéssel ebben a részben sem tdmadta meg. Ehhez képest alperesi
pozicidban perben allok egyikének a pertarsa feleldsségét is allito fellebbezése alapjan a
felperes altal elfogadott elutasité rendelkezést a felperes vonatkozdsaban az alperesi
pertars terhére nem lehet megvaltoztatni. Az alperesek belsd viszonyara tartozo és a
kozottik esetleg meginditando perre tartozo kérdés az, hogy a marasztalt 1. rendii alperes
az altala fizetendd kartérités Osszegét atharithatja-e, és ha igen, milyen mértékben a II.
rendli alperesre. A fellebbezés és az ellenkérelem keretei kozott tehdt csupan az volt
vizsgalhatd, hogy az I. rendi alperes marasztalasanak jogalapja valoban megéllapithato-e,

¢s a marasztalas Osszegszerii meghatarozasa megalapozottnak fogadhato-e el.
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Ebben a keretben az els6foku birdsag a tényallast a bizonyitasi anyag okszerii és helyes
mérlegelésével helytalléan Aallapitotta meg, igy azt itélkezése alapjaul a masodfoku
birésag is elfogadta. A jogi kovetkezmények helyes levonasaval kapcsolatban a
masodfoku birdsag arra mutat ra, hogy a perbeli jogvita elbiralasanak jogszabalyi alapja a
Ptk.-nak a szomszédjogokkal kapcsolatos, a 100. §-ban megfogalmazott az a rendelkezés,
amely szerint a tulajdonos a dolog hasznélata soran koteles tartozkodni minden olyan
magatartastol, amellyel méasokat, kiilondsen a szomszédait szikségtelenul zavarnd, vagy
amellyel jogaik gyakorlasat veszélyeztetné. A Ptk. e¢ szakaszahoz fliz6tt jogszabaly-
magyarazat ¢és a Legfelsobb Birosagnak az ezzel kapcsolatos, kovetkeztetésen folytatott
iranymutato gyakorlata szerint a tulajdonjogot a tarsadalmi rendeltetésének megfeleléen
kell és lehet gyakorolni, amely az érdekek 6sszhangba hozatalanak kotelezettségét, az
egylittélés koriilményei szerint kdlcsonds egylittmitkddést és az elvarhatosag mértékéig
val6 gondossagot teszi az érintettek altal tanusitott magatartds megitélésének mércéjévé.
Ez a megkdzelités a szomszéd magatartasa miatt kart szenved6 fél jogi helyzetét ezek
nem a specialis kovetelményeknek a tiikrében teszi rendezhetdveé.

Ha tehat az épitési engedély birtokosa az épitkezés soran harmadik személynek kart
okoz, akkor az épitkez6 €s a harmadik személy kozott polgari jogviszony keletkezik,
amelyre a szerzédésen kiviil karokozas szabalyait kell alkalmazni. Onmagaban ugyanis az
a korulmeny, hogy az éplilet elhelyezése és éepitési szabalyoknak, illetve a kiadott épitési
engedélynek megfelelden tortént, nem zarja ki az épittetd kartéritési feleldsségét. Az
épittetnek az épitkezés soran olyan modon kell eljarnia, hogy a sajat épitkezésével a mar
fennalld szomszédos épiletben, adott esetben az ingatlan egészének forgalmi értékét
csokkent6 karosodast sziikségteleniil - ha az kell6 gondossag és koriltekintés mellett
elkertilhet6 - ne okozzon.

Ehhez képest nincs értékelhetd jogi jelentdsége annak az alperesi fellebbezésben is
hangoztatott érvelésnek, hogy az épitési eldirasok betartasaval épitkezett, a 11. hrsz.-U
ingatlan felépitményeinek az ajanlotthoz képest 90 fokos elforgatésa (a villamosvezeték
védotavolsaganak betartdsan tal) a kedvezdbb tdjolas kialakitasa és a szennyvizelvezetés
koltségkiméld kivitelezése érdekében tortént, illetve hogy a felperesek a belsé udvar
mélységét az ajanlott 15 meterhez képest maguk is atlagosan 3 méterrel csokkentették. A
mar hivatkozottak szerint ugyanis a késobb épittetnek a mar meglevo éplilet adottsagaihoz
kell igazodnia és ehhez képest keresnie a feltétlentl sziikséges karositast meghaladd kart

kiklisz6bolo kivitelezési modot.
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A kereset jogalapjat az 1. rendii alperessel szemben megallapitd elséfoku itélet tehat a
fenti kiegészitéssel helyes volt. Az épitkezésnek a kilatas elvonasaban és a csaladi hazas
épitkezési mod célzott eldnyeit nagymértékben megsziintetd "intimitdsvesztésben"
megnyilvanuld karositd hatdsa a masodfoktl birdsag altal is kelléen indokoltnak és
aggalyatlannak tekintett szakvélemények alapjan egyértelmiien megallapithatd. Helyesen
allapitotta meg az elséfoku birdsag a szakvéleményre alapitottan a felperesek ingatlanai
értékcsokkenésének mértékét is, az egyes ingatlanokra karositoként hato tényezok kiilon-
kiilon torténd értékelése mellett a forgalmi érték 4-9%-a kozotti dsszegben. Ennek
meghatarozasanal kilonos figyelemmel volt a kilatdsvedelemnek a hegyvidék lejtds
részein folytatott épitkezés specidlis megitélésii szempontjaira és ebben a korben a
fokozott szigorusagot igényld, a kiilonleges kilatast nyujtd kiemelt teriiletek (pl. budai
hegyek, a Mecsek lejtdje stb.) beépitésére.

A Kkifejtettekre tekintettel a masodfoktl birosag az els6fok birdsag itéletének nem
fellebbezett részét nem érintette, fellebbezett rendelkezéseit pedig helybenhagyta [Pp.
253. § (2) bekezdeés]. (Legf. Bir. Pf. 1. 20 875/1992. sz.)

BH1976. 103

Az épittetSt kartéritési kotelezettség terheli, ha indokolatlanul telkének olyan
részén s ugy épit, hogy ezzel a szomszéd jogai gyakorlasat (igy a kilatast)
veszélyezteti vagy csokkenti; e felel6sség alél nem mentesiti az, hogy az épitési

hatdsag engedélye alapjan épitkezett (Ptk. 100. §, 339. §).

A felperesek ingatlananak déli végével az alperes 60-70 m hosszl, mintegy 30 m széles
és kb. 560 _-61 teriiletli ingatlana hataros. Ingatlanuk déli végén az alpereseknek egy kb.
ugyanilyen nagysagi masik ingatlanuk van. Az Ut a felperesek, illetéleg az alperesek
telkeinek nyugati oldalan hdzodik. Az uttal a telkek hosszabb oldala parhuzamos. Az
alpereseknek a felperesekkel szomszédos ingatlana sz616, a masik szantd. A felperesek
ingatlandnak délnyugati vegen, a telekhatartol kb. 10 m tavolséagra a felperesek két szobat
és mellekhelyiségeket magaban foglald lakdhaza all. A szobak ablakai délre néznek és
azokbol a Balatonra és a kérnyékre szép kilatas nyilt.

Az alperesek 1973 juliusaban az épitésiigyi hatosagtol engedélyt kaptak a felperesekkel

szomszédos telkiikon egy pincepréshaz épitésére. Amikor ennek helyét ugy thzték ki,
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hogy az épllet északi fala a telekhatartél 5,4 m-re, maga az épilet pedig a felperesek
lakdhéza elé kerilt, a felperesek tiltakoztak az épulet ilyen elhelyezése miatt, majd ennek
eredménytelensége utan pert inditottak az alperesek ellen. Keresetiilkben az alpereseknek
az emlitett helyen valo épitkezéstdl eltiltasat kérték.

Az alpereseknek az volt az allaspontjuk, hogy az épitési engedély birtok&ban joguk van
a felperesek altal kifogasolt helyen épitkezni. Meg is kezdték az épitkezést, és a per
folyaman azt be is fejeztek. Kérték a kereset elutasitasat. Az épulet - amelynek szélessége
kb. 7,60 m, magassaga pedig a felperesek hdzanak magassagat Iényegesen meghaladja - a
kitizésnek megfelelden hatso faldval a felperesek haza elé keriilt. Ezen a falon csak a
zsaluval elzart, nem nyithat6 kis ablak van, és igy a felperesek telke feldl maga a haz sem
nyujt esztétikus latvanyt. Lényegesebb ¢és sérelmesebb ennél azonban, hogy a szoban levd
épllet a felperesek kilatasat jelent6s részben elvette.

Az épitkezés befejezése utan a felperesek a keresetiiket gy modositottak, hogy ha a
birésag nem kotelezné az alpereseket az épiilet lebontasara, kotelezze dket 30 000 Ft
kartérités megfizetésére a kilatasuk elvonasa miatt.

Az elsO foku birosag itéletével az alpereseket kotelezte a felperesek részére 16 200 Ft
kar megteéritésére, ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Az itélet indoklasaban az elsé foku birésag megallapitotta, hogy az alperesek altal
emelt épiilet a felperesek épiiletétdl a kilatast elvonja. Az alperesek a felperesek
lakohazatol délre elteriild mintegy 1000 -6l nagysagu terlletukon mashol is
épitkezhettek volna, éspedig oly modon, hogy a felperesek kilatasat ne zavarjak. Az
alperesek azonban kizéarélag a maguk érdekére voltak tekintettel, egyaltaldban nem
torédtek azzal, hogy az épitkezésiik masokra nézve sérelmet jelenthet. Ebbdl pedig az
kovetkezik, hogy a felpereseknek a kilatas elvonasaval jogellenesen kart okoztak, melyet
kotelesek megtériteni [Ptk. 339. § (1) bek.].

A masodfoku birosdg az elsd foku birosdg itéletét megvaltoztatta, és a keresetet
elutasitotta.

A masodfoku birdsag allaspontja szerint az alperesek épitkezése megfelel az Orszagos
Epitési Szabalyzat elbirasainak, bar kétségtelen, hogy a felperesek nyugati szobajanak
ablakatol a kilatast teljesen elvonja. Az alperesek épitkezése nem tekinthetd
jogellenesnek, és igy nincs alap arra, hogy a felperesek reszére Kkartérités fizetésére

legyenek kotelezhetdk.
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Megallapitotta azonban a megyei birdsag azt is, hogy ha az alperesek az épuletiiket nem
az ingatlanuk északi, hanem a deli részén épitik meg, a felperesek kilatasat csak kisebb
mértékben vontak volna el.

A jogerds masodfoku birosagi itélet ellen emelt torvényességi 6vas alapos.

Téves a masodfoku birdsdgnak az az allaspontja, hogy az alperesek épitkezése nem
tekinthetd jogellenesnek, €s ezért a felperesek kartéritési kovetelése megalapozatlan.

A Ptk. 100. §-a értelmeében a tulajdonos a dolog hasznalata soran koteles tartzkodni
minden olyan magatartastol, amellyel masokat, kiléndsen szomszédait szikségtelenil
zavarna, vagy amellyel jogaik gyakorlasat veszélyeztetne.

Az alperesek az altaluk végzett épitkezéssel az idézett jogszabalyi rendelkezest sértették
meg és ezért az ezzel okozott kart a felpereseknek a Ptk. 339. 8-d4nak (1) bekezdése
alapjan kotelesek megtériteni. Az a tény, hogy épitkezési engedély alapjan épitkeztek, az
itélkezési gyakorlat szerint nem mentesiti 6ket a kar megtéritése alol (PJD II. 140., 141.
sz.).

Az alperesek magatartasa annal inkabb kifogasolhato és felrohatd, mert a felperesek
még az épitkezés megkezdése eldtt tiltakoztak annak tervezett helye ellen, sét az
épitkezés megakadalyozésa érdekében is pert inditottak. Az alperesek azonban csak a
sajat érdekiiket nézve eés szomszédaik érdeket teljesen figyelmen kivul hagyva az épitési
engedély birtokaban az épitkezést a per folyamatban léte alatt megkezdték, és be is
fejezték.

Nem helytall6 a masodfoku birdsag itéletének az az indoka sem, amely szerint a kereset
azért is alaptalan, mert az adott helyen csak Ugy lehet épitkezni, hogy a mdogottes
szomszédnak a kilatasa egyik vagy masik irdnyban sziikségszerlien elvész. Maga az itélet
allapitja meg ugyanis, hogy ha az alperesek ingatlanuk déli végén épitkeznek, a
felperesek kilatasat csak kisebb mértékben vontdk volna el. Az ezen a helyen vald
épitkezésre és ezzel a felperesek ingatlana karositasanak csokkentésére tehat az
alpereseknek kétségteleniil lehetdségiik volt. Nem is szélva arrol, hogy a kilatas
korlatozasan tul a felpereseknek még azzal is hatranyt okoztak, hogy az épiiletiiket a sivar
latvanyt nyujto hatso falaval a felperesek hazatdl nem nagy tavolsagra, kozvetlenil a haz,
illetéleg annak ablakai elé épitették. Ezt pedig ugyancsak el lehetett volna keriilni akar az
elobbiekben vazolt modon, akar pedig azaltal, hogy a telkiik keleti oldalan épitkeznek.

A kartérités Osszegét a szakértd kellden indokolt véleménye alapjan az elsé foku
birdsag reélis 6sszegben allapitotta meg, és helytalldak az erre vonatkozé indokai is.
(Legf. Bir. P. tOrv. 1. 20 294/1975. sz.)
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Birtokhaboritas l1égszennyezéssel

A Kkeresethez Kkotottség ertelmezése a birtokhaboritds megsziintetése mddjanak
meghatarozasakor.

Az elséfoku birdsag itéletével megallapitotta, hogy az alperes az altala lizemeltetett
hulladékhasznositd6 miikodtetésével birtokhaboritast kovetett el, és ett6l a magatartastol
eltiltotta. Kotelezte az alperest a birtokhaboritas megsziintetése érdekében 2003. marcius
31-ig a hulladékégetés altal okozott fokozott 1égszennyezés megsziintetesere.

Az itélet indokolasa szerint az alperes hulladékhasznositd miivet tizemeltet, amely egy kb.
30.000 f6 lakosu lakotelep mellett talalhato. A hulladékhasznosité miitél a felperesi
onkormanyzat illetékessegének teriilete nyugat, észak-nyugat, délnyugat iranyban van.

Az els6foku birésag a beszerzett szakvélemény alapjan megallapitotta, hogy a
hulladékhasznositd6 mii a kén-dioxid, a szallo és az iilepedd por, illetve a dioxinok
esetében a kibocsatasi értékeket tullépi. Az els6foku birdsag itéletének indokolasdban
rdmutatott arra, hogy az alperes azzal, hogy az altala lizemeltetett hulladékhasznosito mi
altal kibocsatott 1égszennyezd anyagok mennyisége messze meghaladja a jogszabéalyban
meghatarozott hatarértékeket, zavarja a felperesi ingatlanok rendeltetésszerli hasznalatat,
igy a felperes sérelmére birtokhaboritast kovet el. Mivel a jelen esetben a birtokhaboritas
a levegdszennyezéssel valosul meg, a birtokhaboritds megsziintetésének is egyetlen
modja, ha az alperes a levegdszennyezést megsziinteti.

Az itélet ellen az alperes fellebbezett, az itélet megvaltoztatasaval a kereset elutasitasat
kérte. Arra hivatkozott, hogy Onmagaban a levegdszennyezés nem valdsit meg
birtokhaboritast, tovabba az uralkod6 szél nem a lakotelep felé viszi a flstot, hanem az
éppen az ellenkez6 iranyba fuj. Fellebbezésében arra is kitért, hogy a hulladékhasznositd
milkodtetése tarsadalmi érdek, tehat semmiképpen nem tekinthetd sziikségtelen
zavarasnak.

A fellebbezést a masodfoktl birdsag nagyrészt alaptalannak talalta, azonban az elséfoku
birdsag itéletét az alabbiakkal egészitette ki:

A masodfokl birdsadg megitélése szerint a kdrnyezetszennyezésbdl nem sziikségszeriien
kovetkezik be egy adott terlileten kornyezetszennyezettség, abbdl pedig
kornyezetkarosodas. Ezért nem jelenthet6 ki altalanossagban, hogy kornyezetszennyezes,
illetéleg kozelebbrdl a levegdszennyezés olyan magatartds, amellyel a birtokhéboritas
megvaldsul.

A jelen esetben azonban mutatott r& a masodfoku birosag itélete indokolasaban -

nemcsak a levegOszennyezés alperes altal is elismert ténye bizonyitott- hanem a kén-
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dioxid, a szallo és iilepedd por, valamint a dioxinok esetében a kdrnyezet veszélyeztetése,
mig a sbésav kibocsatds kornyezetkarosodast is eredményezhet, és egyértelmil
egészségligyl kockazatot jelent a hatastertileten ¢é16k szadmara.

A birokhaboritds a kornyezet, az adott teriileten él6 emberek veszélyeztetésével is
elkovethetd. Ez kovetkezik a Ptk. 100. §-bdl is, amely szerint a tulajdonos a dolog
hasznélata soran koteles tartozkodni minden olyan magatartastol, amellyel masokat,
kilénésen szomszédait szuksegtelenll zavarnd. A masodfokd birdsag ramutatott arra,
hogy a veszélyeztetés ugyan kevésbé sulyos elkdvetési magatartas, mint a tényleges
kérokozés, az egészségromlas okozasa. A méasodfoku birdsag megitélése szerint azonban,
ha ez az é&llapot folyamatosan, igen hosszl ideig fennall, és hossz( tavon sulyos
kovetkezmeényekkel fenyeget, akkor alkalmas a birtokhaboritas megallapitasara.

A zavards szikségtelenségével kapcsolatban a masodfok( birdsag kiemelte, hogy a
hulladékmegsemmisités valoban indokolt tarsadalmi sziikségletet elégit ki, de az alperes
altal lizemeltetett hulladékhasznosit6 mii mar hosszi ideje nem felel meg az elérhetd
legjobb technika alkalmazasara vonatkoz6 kovetelményeknek. A felperestdl pedig nem
varhato el, hogy az alperes részér6l a birtoklasban valo zavarést, illetve folyamatos
veszélyeztetést korlatlan ideig trje.

A masodfoku birosag kiemelte, hogy az allando itélkezési gyakorlat szerint a keresethez
kotottség a birtokhaboritas megszintetése modjanak meghatarozasa tekintetében nem
értelmezhetd szorosan, az alperesnek az elséfoku itélet teljes elutasitasara irdnyuld
fellebbezési kérelme magéiba foglalta a kereset részbeni elutasitasat jelentd hatarido-
valtozas iranti kérelmet is.

A kifejtettekre tekintettel a masodfoku birdsag az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, és a birtokhaboritds megsziintetésének
hatéaridejét 2004. marcius 31. napjaban hatarozta meg azzal, hogy az alperes e hatariddig
is legfeljebb két, fustgaztisztitd nélkuli kazanban folytathat hulladékégetést.

(Budapesti 1V. és XV. Keriileti Birésag 9.P.1V.23.451/2001/18., Fdvérosi Birosdg mint
masodfoku birdésag 52.Pf.22.704/2003/5.)

Raépitéssel torténé jogsértés:

137. § (1) Ha valaki anélkil, hogy erre jogosult lenne, idegen foldre épit, az épulet

tulajdonjogat a foldtulajdonos szerzi meg, koteles azonban gazdagodasat a raépitének
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megfizetni. A birosag a foldtulajdonos kérelmére a raépitét kotelezheti a f6ldnek, illetdleg
- ha a fold megoszthat6 - a f61d megfelel6 részének a megvasarlasara.

(2) A raépit6 szerzi meg a foldnek, illetéleg a f6ld megfeleld részének tulajdonjogat, ha
az ¢épilet értéke a foldnek, illetdleg a fold megfeleld részének értékét lényegesen
meghaladja. A bir6sag a foldtulajdonos kérelmére azt is megéallapithatja, hogy a raépité
csak az épiilet tulajdonjogat szerezte meg; ebben az esetben a raépitét a f6ldon hasznalati
jog illeti meg.

(3) Ha valaki a mas tulajdonaban levé épiiletet béviti, ahhoz hozzaépit vagy azt atépiti,
vagy ha az idegen foldon mar épulet all, a réépitéssel - a felek eltéré6 megallapodasa
hidnyaban - kozos tulajdon keletkezik. A raépité tulajdoni hanyadat az egész ingatlan

értekébdl a raépitett részre esd érték ardnya alapjan kell megéllapitani.

Mivel a raépités jogkovetkezményeir6l kizardlag a Ptk. 97. § (2) bekezdése esetén kell
irasban megallapodni, ezért a tulajdonvéltozéds ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére
alkalmas okirat alaki és tartalmi hianyossagai az annak alapjan tortént ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés torlésére nem adnak alapot, ha az a szerz6dés, amelynek alapjan
a bejegyzett tulajdonos a raépités jogcimén torténd tulajdon atruhdzasra kotelezettséget
vallalt, vagy amelyben a tulajdonszerzést elismerte, érvényes (Ptk. 97. § (2) bekezdés).

A felperes keresetében az I. r. és Il. r. alperesek altal végzett raépités jogkovetkezmeényeit
rendezd szerz6dés érvénytelenségének, valamint annak megallapitasat kérte, hogy az
alperesek a perbeli ingatlannak raépitéssel nem az érvénytelen szerzédésben feltiintetett 1
tulajdoni illetdségét, hanem csak 1/5 illetdségét szerezték meg. Keresetet terjesztett eld
tovabba a felek kozott 1étrejott tartasi szerzodés megsziintetése irant is. Kérte a kozds
tulajdon megsziintetését is; elsddlegesen akként, hogy az alperesek 1/5 tulajdoni
illetdségét megvaltasi ar ellenében a birdsag adja az 6 tulajdonaba. Nem ellenezte
azonban azt sem, hogy az ¢ tulajdoni illetéségét az alperesek valtsak magukhoz, illetve
azt sem, hogy a bir6sag arverés Gtjan rendelje el a k6z0s tulajdon megsziintetését.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az els6fokt birdsag részitéletével a szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant
inditott keresetet elutasitotta, €s az eltartasi szerz0dést megsziintette. Indokolasa szerint az
alperesek a perbeli lakohaz tetSterében lakrészt alakitottak ki, ezzel hozzéépitésnek
mindsiild munkakat végeztek, amely munkdk a Ptk. 137. § (3) bekezdése értelmében
kozos tulajdont keletkeztettek. A raépités jogkovetkezményeinek rendezésérdl szold

megallapodas nincs meghatarozott alakhoz kotve. A tartési szerz6dés tartalmazta, hogy az
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ingatlan 1 tulajdoni illetéségét az 1. r. alperes raépitéssel mar megszerezte; a tulajdonjog
bejegyzésének alapjaul szolgal6 okiratot a foldhivatalhoz mar benyujtottak. A felperes a
tartasi szerz6dés alairasaval elismerte az I. r. alperes tulajdonszerzését, igy a raépitéssel
szerzett tulajdoni hdnyadra a tulajdonjog bejegyzése a tartasi szerzddés alapjan is
megtorténhetett volna. Mivel a felperes a bejegyzés alapjaul szolgald szerzodés
érvénytelenségére alapitott torlési keresete alaptalan volt, a szerzédés megerdsitése
folytan a szerzddés mar nem tamadhatd. Annak megitélésénél, hogy a felek tartasi
szerzOdést kotottek-e vagy a tartdsi szerzodésnek nevezett szerzddéssel ajandékozast
lepleztek-e, az okirat szOvegét tartotta dontdnek, és arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az
okirattal szemben az alpereseknek nem sikerult bizonyitaniuk allitasukat, hogy a tartasi
szerzddés ajandékozasi szerzddést paldstolt.

Az elséfoku részitélet ellen mindkét fél fellebbezett.

A felperes részben és akként kérte megvaltoztatni az els6foku itéletet, hogy a masodfokt
birésag az I. r. alperesnek az 1 tulajdoni illetéségére az érvénytelen szerzédés alapjan
bejegyzett tulajdonjoga torlését és az 6 tulajdonjoganak visszajegyzését rendelje el. Azzal
érvelt, hogy a raépités jogkovetkezményeirdl rendelkezé szerz6dés semmis, mert azt
hamis okirat tartalmazza. A megtamadhatd szerzddést lehet utdlag megerdsiteni, a
semmis szerzodést azonban nem. A tartasi szerz6dés nem tartalmazza a ¢ arra vonatkozo
egyértelmi akarat kijelentését, hogy az 1. r. alperes hozzaépitéssel tortént
tulajdonszerzését az ingatlan 1 tulajdoni illetdségére elismeri, igy a bejegyzés utolag a
tartasi szerz6dés alapjan sem torténhetett volna meg. Allaspontja szerint a Ptk. 97. § (2)
bekezdése és 137. § (3) bekezdése alapjan a raépités kovetkezményeir6l a felek
érvényesen csak irasbeli szerzddéssel rendelkezhetnek.

Az alperesek az elséfoku részitéletet ugy kérték megvaltoztatni, hogy a masodfoku
birésag a felperes tartasi szerz6dés megsziintetésére irdnyuld keresetét is utasitsa el.
Allaspontja szerint a felperes eldadasa és a tanuvallomasok is azt timasztottak al4, hogy a
felek valosagos akarata nem tartdsi szerz6dés megkotésére iranyult.

A fellebbezések nem alaposak.

A peres felek a tartdsi szerz6désben is kinyilvanitottak, hogy a raépités
jogkovetkezményeit mar rendezték. A tartasi szerz0dés is tartalmazza, hogy raépitéssel az
L. . alperes az ingatlan 1 tulajdoni illetdségét szerezte meg. Az 1. r. alperes raépitéssel
szerzett tulajdonjoganak bejegyzése ugyan nem a tartasi szerzodést tartalmazo okirat
alapjan tortént meg, hanem az emlitett hamis okirat alapjan, ez azonban nem jelenti azt,

hogy az I. r. alperes réépitéssel tortént tulajdonszerzésének aranyat a felperes érvénytelen
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szerz6désben ismerte el, és ezért a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését torolni
kell. A tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére alkalmas okirat alaki és
tartalmi hidnyossagai az annak alapjan tortént ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésére
nem adnak alapot, ha az a szerzddés, amelynek alapjan a bejegyzett tulajdonos a tulajdon
atruhdzésra kotelezettséget vallalt, vagy az ingatlan-nyilvantartdson  kivdli
tulajdonszerzést elismerte, érvényes. A tartasi szerz6désbol, de a per egyéb adataibol is
minden kétséget kizaréan megallapithatd, hogy a felperes az I. r. alperessel az I. r. alperes
raépitéssel  tortént tulajdonszerzésének aranyardl megallapodott. A  raépites
jogkovetkezményeir6l rendelkezd szerz6dés alakszertiségét illetéen tévesen hivatkozott a
felperes a Ptk. 97. § (2) bekezdésére, az ugyanis Kizarolag arra az esetre vonatkozik, ha a
szerz6do felek a fold és az épiilet tulajdonjogat elvalasztjak. A felperes és az L. r. alperes
raépitésrél rendelkezé megallapodasanak tehat az irasbeli alak nem volt érvényességi
kelléke, a megallapodas tartalma pedig kétségteleniil felismerhetd volt. Helytall6an jutott
ezért az elsdfoku birdsag arra a jogi kovetkeztetésre, hogy a raépités jogkovetkezményei a
megéllapodas szerint alakulnak. Minthogy a fentebb kifejtettek értelmében a szerzédés
nem volt semmis és a felperesnek az eredményes megtdmadasra rendelkezésre allo
hatéridd letelt, illetve a szerzddés eltartasi szerz6désben tortént megerdsitése folytan nincs
lehetésége, az 1. r. alperes raépitéssel szerzett tulajdonjoganak torlésére iranyuld kereset
nem volt alapos.

A masodfoktl birdésag egyetértett az elséfoku birdsag jogi allaspontjaval abban a
tekintetben is, hogy a perbeli ingatlan masik 1/2 tulajdoni illetdségét a felperes tartasi
szerzOdeéssel ruhazta at az 1. r. alperesre, €s a szerzodés okiratba foglalt tartalmaval
szemben a peradatok nem adtak elégséges alapot arra a kdvetkeztetésre, hogy azzal a
felek ajandékozast lepleztek.

A masodfoktl birésag az elséfokl birdsag itéletét az indokolas kiegészitésével és
modositasaval helybenhagyta.

(Févarosi Birosag 6.P.26.849/2000/16., Legfelsobb Birdsag P£.25.313/2002/3.)

Telki szolgalom:

A birtokhaboritas megallapitasa és attol valé eltiltas mellett alaptalan a szerzédéssel
alapitott atjarasi szolgalmi jog megsziintetése iranti kereset arra hivatkozassal, hogy
az uralkodo telek mas kozutrol is megkozelitheté lenne, de a szolgalmi jog jogosultja
e jogat birtokhaborité médon gyakorolja. ( Ptk. 188.8 /1/ bek., 166.8 /1/ bek., 241.8)
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Az alperesi ingatlant megillette az 1. rendi felperes 1415/3220-ad, a II. rendi felperes
1243/3220-ad illetve a II. rendli alperes 562/3220-ad tulajdoni hanyadaban &ll6 -
szomszédos ingatlant terheld gyalogos és gépkocsival torténd atjarasi, valamint a kézmi-
atvezetési szolgalmi jog. A Fovarosi Keriiletek Foldhivatala 1995. december 8-an kelt
hatarozataval rendelte el a szolgalmi jog ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzését,
melynek alapjaul az ingatlan akkori tulajdonosa és az 1. rendli alperesi jogelodok altal
1995. janius 15-én - kotott adasvételi szerz6dés szolgalt. Az eladdé nemcsak a szolgalmi
jogot gyakorld ingatlannak, hanem részben - a szolgalmi joggal terhelt ingatlannak is
tulajdonosa volt. A szolgalom gyakorlasanak modjat a felek vazrajzon hataroztak meg.
Az 1. rendli alperes az ingatlan tulajdonjogéat 1995. jalius 13. napjan megkotott adasvételi
szerzOdéssel szerezte meg. Az . és II. rendii felperes a szolgalmi joggal terhelt ingatlan
fent megjelolt tulajdoni illetdségét az 1995. junius 17-én kelt adasvételi szerzédéssel
szerezte meg. A szerzddésben rogzitésre keriilt, hogy a vevok tudomassal birnak a
bejegyzett szolgalmi jogrol, amelyet a vételar meghatdrozasanal értékcsokkentd
tényezoként vettek figyelembe. Az I. rendii alperes a tulajdondban 4ll6 ingatlant noha
méas madon is megkozelithetd lenne a szolgalmi Gton kozeliti meg. A gépkocsi atjarasra
hasznalt 5 méter széles utat lebetonozta, a felperesek és a II. rendi alperes tulajdonaban
1év6 ingatlan hataran a régi kaput lezarta, majd 0j kaput létesitett. Az 0j kapuhoz a
felperesek nem kaptak kulcsot. Az I. rendii alperes az altala hasznalt, szolgalmi joggal

terhelt terliletrészen parkolni is szokott.

A felperesek keresetilkben a gyalogos és a gépkocsi atjarasi szolgalom megsziintetését
kérték. Kérelmiik indokaként eléadtak, hogy az atjarasi szolgalom engedelyezésének
feltételi nem allnak fenn, mivel az I. rendli alperes az ingatlanat mind gyalogosan, mind
gépkocsival megkdzelitheti oly mddon, hogy ehhez a felperesek és a II. renddi alperes
tulajdonédban all6 ingatlant nem veszi igénybe. Hivatkoztak tovabba arra is, hogy az |.
rendi alperes a szolgalmi jogot nem megfeleléen gyakorolja, mivel azt nemcsak atjarasra,
hanem parkoldsra is hasznalja, és az ingatlanrész felperesek részérdl torténd

birtokbavételét akadalyozta, amikor nem biztositott kulcsot a résziikre.

A felperesek eldadtak tovabba azt is, hogy a szolgalmi jog rendeltetésellenes gyakorlasa
birtokhaboritd magatartasnak mindsiil, ezért kérték, hogy ezt allapitsa meg a birdsag és
kotelezze az 1. rendi alperest a birtokhaboritds megsziintetésére €s a jovore nézve tiltsa el

a birtokhaboritd magatartas gyakorlasatol. A szolgalmi jog megsziintetésere iranyuld
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kereseti kérelem elbiralasahoz kotelezd volt a II. rendl alperes perben allasa, ezért a

felperesek vele szemben tlirésre kotelezés irant terjesztettek el keresetet.

Az 1. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte, a II. rendli alperes a perben nem tett

nyilatkozatot.

Az elséfoku birosag a lefolytatott bizonyitdsi eljaras alapjan megallapitotta, hogy az I.
rendl alperes birtokhaboritast kovetett el azzal a magatartasaval, hogy gépjarmiivével a
felperesek ¢és a II. rendii alperes tulajdonaban 4ll6 ingatlant terheld gyalogos és gépjarmi
atjarasi szolgalom gyakorlasara szolgald terlleten parkolt, valamint azzal, hogy a tertlet
megkdzelitésére szolgald kaput lezarta és nem biztositott kulcsot a felperesek részere.
Kotelezte a birdsag az I. rendi alperest arra, hogy a birtokhaboritd6 magatartast sziintesse
meg, és biztositson kulcsot a felperesek részére. A birdsag itéletével eltiltotta az 1. renda
alperest attol, hogy a jovében hasonld birtokhaboritd magatartast tanusitson. Ezt

meghaladodan a keresetet elutasitotta.

Az elséfoku birdsag a felek személyes meghallgatasa, a becsatolt okiratok és a megtartott
helyszini szemle eredményeként megallapitotta, hogy a felperesek jogelddje egy 1995-
ben létrejott szerzédésben biztositott gyalogos €s gépkocsi atjarasi szolgalmi jogot az
alperes jogelddei altal megvasarolt ingatlan mindenkori tulajdonosa javara. Az els6foku
birosag az itélet indokolaséban kifejtette, hogy a szerzédéssel alapitott szolgalmi jog az
érintett ingatlanok rendeltetésszerli haszndlatdban a szerzédés megkotése utan
bekovetkezett 1ényeges valtozas alapjan modosithato, illetve sziintethetd meg. Mivel a
felperesek ilyen lényeges kortilmény-valtozéasra bizonyitékot megjeldini nem tudtak, a
birdsag a keresetiiket elutasitotta.

Az elséfoku birdsag itélete ellen a gyalogos és a gépjarmii atjarasra alapitott szolgalmi jog
megsziintetése irant a felperesek jelentettek be fellebbezést. Arra hivatkoztak, hogy az I.
rendli alperes a szolgalmi jogot rendeltetésétdl eltéréen hasznalja, mert a gyalogos €s
gépjarmli atjaras helyett a teljes felperesi teriiletet lezarta, annak megkdzelitését
kapukulcs hianyaban a felperesek részére nem biztositotta. igy a felpereseket elzarta sajat

ingatlanuk természetben torténd hasznalatatol, hasznositasatol.

Az elséfoku birosag helyesen fejtette ki, hogy a szerzddés altal alapitott szolgalmi jog

jogutodok altal torténd megsziintetéséhez olyan szerzédéskotés utan bekovetkezett
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Iényeges koriilményvaltozast kell igazolni, melynek fennallta valamelyik szerz6do fél
Iényeges és jogos érdekét sérti, azonban ilyen nem allapithaté meg. Nyomatékkal mutatott
rd arra a masodfoku birdsadg, hogy az adasvételi szerzdédés megkotése eldtt az eladd a
felpereseket a szolgalmi jog tényérdl tajékoztatta, utalva annak értékcsokkentd hatasara
IS.

(Budai Kozponti Kerlleti Birosag 20.P. 21871/1999/21.- Févarosi Birdsag mint
masodfoku biroésag 44.Pf.20.304/2001/10.)

Tulépitéssel torténod jogsértés:

109. § (1) Ha a tulajdonos johiszemiien f6ldjének hatarain tul épitkezett, a szomszéd -
valasztasa szerint - kovetelheti, hogy a talépitd

a) a beépitett rész hasznalatdért és a beépitéssel okozott értékcsokkenésért adjon
kéartalanitast,

b) a beépitett részt vasarolja meg, ha a fold megoszthatd, vagy

c) az egész foldet vasarolja meg.

(2) A szomszéd az egész foldjének megvasarlasat akkor kdvetelheti a talépit6tol, ha
a) a fold fennmarado része a talépités kovetkeztében hasznalhatatlanna valik,

b) a folddel kapcsolatos valamely jog vagy foglalkozas gyakorlasa a tulépités
kovetkeztében lehetetlenné vagy szamottevden koltségesebbé valik.

110. 8§ (1) Ha a talépit6 rosszhiszemi volt, vagy ha a szomszéd a tlépités ellen olyan
id6ben tiltakozott, amikor a talépitének az eredeti allapot helyreallitdsa még nem okozott
volna arénytalan karosodast, a szomszeéd a 109. § (1) bekezdésében meghatarozottakon
kivll - valasztasa szerint - kovetelheti, hogy a talépitd
a) sajat foldjét és az éplletet a gazdagodas megtéritése ellenében bocséssa tulajdonaba,
vagy
b) az éplletet bontsa le.

(2) A szomszéd az épiilet lebontasat akkor kovetelheti, ha ez az okszer(i gazdalkodas
kovetelményeivel nem ellenkezik. A lebontas és az eredeti allapot helyreallitdsanak
koltségei a talépitot terhelik; megilleti azonban a beépitett anyag elvitelének a joga.

111. 8§ (1) A birdsag a tulépités kdvetkezményeit a szomszéd valasztasatol eltérden is
megallapithatja; nem alkalmazhat azonban olyan megoldast, amely ellen mindkét fél
tiltakozik.

71



Perben allas a tulépitéssel kapcsolatos igény elbiralasanal [Ptk. 109-111. §, Pp. 275/A.
8.

Az (gyben mindkét fokon eljar6 birdsdg nagyobbrészt helytadott a felperes
keresetének, és arra kotelezte az 1. rendl alperest, hogy a felperes teriiletére épitett
melléképuletet, valamint keritést 30 nap alatt bontsa le, és a 232 nagysagu elfoglalt
teruletet bocsassa a felperes birtokaba. Az ezt meghaladd keresetet elutasitotta, és az I.
rendl alperest kotelezte a koltségek megfizetésére. Az elséfoku birdsag hatarozatanak
indokolaséban megéllapitotta, hogy az 1. rendi alperes rosszhiszemii talépit6, ezért a Ptk.
110. 8-a (1) bekezdésének b) pontja alapjan koteles a tulépitett melléképlet és kerités
lebontésara, valamint a felperesi ingatlanbol elfoglalt teriilet visszaadasara. A II. rendi
alperes marasztalasara nem talélt alapot, mert - allaspontja szerint - a felperes a tulépités
ismeretében véasarolta meg az ingatlant, ezért e tekintetben szavatossag nem terheli. A
masodfoki birésag az elséfoku itéletet lényegében helyes indokaira utaldssal
helybenhagyta.

A joger6s itélet ellen az I. rendi alperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet,
amelyben a talépités jogkdvetkezményeinek téves alkalmazédsat jelolte meg a
jogszabalysértés okakeént.

A felperes a jogerds itéletet hatdlydban kérte fenntartani. A II. rendli alperes
ellenkérelmet terjesztett eld.

A felllvizsgalati kérelem alapos, mert az Ugyben eljaré bir6sag lényeges eljaréasi
szabalyt sértet.

A felperes tulépitéssel kapcsolatos igényt érvényesitett. Az ingatlanhoz csatolt tulajdoni
lapban foglaltakbol kitiinGen, a békéscsabai 635. hrsz. alatti ingatlan tulajdonosa - egymas
kozt egyenld ardnyban - az I. rendl alperes és hazastarsa, Z. I. Az 1. rendli alperes a
feliilvizsgalati targyalason kijelentette, hogy a szoba levd ingatlan valtozatlanul a felesége
¢és az 6 koz0s tulajdonaban all. Ebbdl pedig az kdvetkezik, hogy a tilépitéssel kapcsolatos
igeny a tulajdonostarsak perben allasa nélkil nem birdlhaté el. A felperes kovetelése
ugyanis a talépit6k tulajdonosi jogait - kitelezettségeit - érinti. Az 0j eljarasban ezért a
birdosdgnak gondoskodnia kell a tulajdonostars perben allasarol, és ezt kovetden
vizsgalodhat a felperesi igény targydban. A Ptk. 109. 8-a (1) bekezdésének
megfogalmazéasa szerint, ha a tulajdonos johiszemiien épitkezik foldjének hataran tul, a
szomszéd érvényesitheti a Ptk. 109. §-aban meghatarozott igényeket, de -
rosszhiszemiisége esetén - kovetelheti ezeken kiviil a tilépit6tél a 1 10. § a)-b) pontjaiban

meghatarozottak teljesitését is.
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A birdsdgnak az uj eljarasban - a Ptk. 111. §-&ban biztositott joga folytan - kell allast
foglalnia abban a kérdésben, hogy a Ptk. 109., 110. §-aiban felsorolt lehetéségek koziil
melyiket valasztja. A kereseti kérelem annyiban koti a birésadgot hogy ha a kereset a
thlépités szabalyainak alkalmazasara iranyul, akkor ebben a kérdésben kell dontenie,
tovabba nem alkalmazhat olyan megoldast, amely ellen mindkét fél tiltakozik.

A 1I. rendi alperes feliilvizsgalati kérelmet ugyan nem terjesztett eld, de az eljarasi
szabalysértés kovetkeztében torténd hatalyon kiviil helyezés folytan a hatarozat ra is
kihat. Az 10j eljarasban egyébként a felperesnek lehetdsége van a jelenleg II. rendii
alperessel szemben eldterjesztett keresetétdl elallnia.

A Kkifejtettekre tekintettel a Legfelsébb B irdsag a Pp. 275/A. §-anak (2) bekezdése
alapjan mindkét fokon eljart birésag altal hozott itéletet hatalyon kivul helyezte, és a (3)
bekezdésben biztositott joga folytan adott utasitdsoknak megfeleld 1) eljaras lefolytatasara
¢s Uj hatarozat hozatalara az els6fokt birésagot utasitotta. (Legf. Bir. Pfv. 1. 20.228/1994.

sz.)

BH1995. 456.
Tulépitéssel kapcsolatos jogvitaban, a telekalakitasi engedély megléte olyan el6kérdés,
amely nélkiil az iigy érdemben nem biralhaté el [Ptk. 109. § (1) bek., 111. §, 29/1971.
(XI1. 29.) EVM r. 2-3. §, Pp. 275/A. § (2) bek.].

Az els6foktl birosag a felperes altal az alperesek ingatlanara talépitéssel elfoglalt
teriiletet a felperesnek adta, s kotelezte Ot az alperesek részére 2600 forint ellenérték
megfizetésére. Meghatarozta egyuttal a tulépités folytan megvaltozott hatarvonalat.
Kotelezte az alpereseket az altala meghatarozott teriilet birtokbaadasara, a felperest pedig
az ellenérték megfizetésére. A hatarozat indokolasaban a felperes talépitését megallapitd
szakértdi véleményre is hivatkozva allapitotta meg, hogy a felperes johiszemi tulépito,
ezért, valamint ,,a teriiletatcsatolasi” engedélyre figyelemmel - a Ptk. 109. és 111. §-ait
alkalmazva - a tulépitéssel elfoglalt tertiletet a felperes tulajdonaba adta. A méasodfoku
birosag az els6foka itélet fellebbezéssel tamadott rendelkezését helybenhagyta.
Hivatkozott az alperesek fellebbezési eljaras soran tett nyilatkozataira, amelybdl azt a
kovetkeztetést vonta le, hogy nem kell foglalkozni a ko6zigazgatési hatdsag
hozzajarulasanak kérdésével. Ezzel szemben vizsgalta a két ingatlan kozotti telekhatart,
ebben a kérdésben az elséfoku birdsag allaspontjaval értett egyet, hivatkozva a foldmérd

szakértok megallapitasaira.
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A jogerds itélet ellen az alperesek terjesztettek eld feliilvizsgélati kérelmet, amelyben a
tUlépités szabalyainak téves alkalmazasat jel6lték meg a jogszabalysértés okaként. A Ptk.
109. 8-anak (1) bekezdése szerint, ha a tulajdonos johiszemiien f6ldjének hataran tal
épitkezett, a szomszéd - valasztasa szerint - kovetelheti, hogy a talépitd

a) a beépitett rész hasznélatdért és a beépitéssel okozott értékcsokkenésért adjon
kértalanitast,

b) a beépitett részt vasarolja meg, ha a féld megoszthaté vagy

c) az egész foldet vasarolja meg.

A Ptk. 109. §-a (1) bekezdésének h) pontja tehat csak akkor alkalmazhatd, hogy a
telekalakitasra az ingatlan-nyilvantartasi es epitési szabalyok szerint mod van. A
tulépitéssel kapcsolatos elismerés nem teszi lehetdvé ennek megkeriilését.

Az lgyben eljart birdsagok itélete torvénysértd, mert a telekalakitishoz sziikséges
végleges engedélyt tartalmazo hatarozat beszerzésérél nem gondoskodtak [29/1971. (XII.
29.) EVM rendelet 2-3. §-a]. A birésag a kozigazgatasi hatarozat meglétének vizsgalatara
hivatalbol koételes, és igy hivatalbol koteles meggy6zOdni arrol, hogy a telekalakitdshoz
szilkséges végleges engedély rendelkezésre all-e. A telekalakitasi engedély beszerzése
torténhet a birdsag kezdeményezésére, vagy - és az adott iigyben ez tekintend6
kovetendonek - a talépito, teriiletet igényld felperes altal benyujtott kérelem alapjan. A
telekalakitasi engedély megléte olyan eldzetes kérdés, amely nélkiil az {igy érdemben nem
biralhatd el. Ezért indokolt lehet a végleges telekalakitasi engedély beszerzéséig a
targyalas felfliggesztése.

A birosag attdl fliggben, hogy a kozigazgatasi hatdsag a sziikséges engedély targyaban
miként hataroz, donthet a tulépités jogkdvetkezményeinek alkalmazédsa kérdésében. A
birosag a Ptk. 111. 8-aban biztositott joga alapjan a kérelemtdl eltéréen is, de a felek
érdekeinek figyelembevételével foglalhat allast abban, hogy a tulépitésre vonatkozd
szabalyok koziil melyik lehetdséget valasztja.

A fenti szempontoknak megfeleld, megalapozott és térvényes hatdrozat meghozatala
érdekében a Legfelsobb Birdsag a Pp. 275/A. §-anak (2) bekezdése alkalmazésaval
mindket fokon eljart birésag altal hozott itéletet hatalyon kiviil helyezte, és az elséfoku
birdsagot utasitotta Uj eljarasra és Uj hatarozat hozatalara. (Legf. Bir. Pfv. I. 21. 705/1994.

sz.)
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BH1994. 532.
A tulépités jogkovetkezményeinek alkalmazasdval osszefiiggé jogvitaban a jo- és
rosszhiszem(iség vizsgalata (Ptk. 109-111. §).

A v.-i, Cs. u. 4. szam alatti ingatlan, amelyen egy hatlakasos tarsashaz épilt, a
felperesek tarsashazi tulajdona. Ezzel szomszédos a Cs. u. 2. sz&m alatti ingatlan,
amelyen az alperesek hatlakdsos sorhdza van. Nem vitatott peradat - a kirendelt
igazsagiigyi foldmérd szakérté véleménye alapjan -, hogy a felperesek altal kialakitott

bejard ut, amely bitumenezett és szegélyezett, atnyulik az alperesek tulajdonaban levé

ingatlanra. A bejaré uttal 84 m2-t foglalnak el, és tovabbi 27 m2-t is birtokukban tartanak
az alperesi oldalkertbdl. Nem tették vitassa késobb a felek azt sem, hogy az ttnak az
emlitett modon torténd kialakitasa folytan keletkezett perbeli jogvitajuk a Polgari
Torvénykonyvnek a talépitésre vonatkozd szabalyai alkalmazasaval rendezheték (Ptk.
109-111. 8).

A felperesek az eredeti kereseti kérelmikben azt allitottdk, hogy az alperesek a perbeli
Utjukat hasznaljak, rongaljak és ezzel birtokhaboritast kovetnek el. Kérték ezért az
alperesek eltiltasat az Ut hasznalatatdl.

Az alperesek az érdemi ellenkérelmiiket és a viszontkeresetiiket is arra alapitottak, hogy a
felperesek a perbeli utat rosszhiszemiien alakitottak ki az alperesi ingatlan terhére, ezért
elsédlegesen azt kérték, hogy a birésag kotelezze a felpereseket arra: helyezzék at az utat
a sajat ingatlanukra, és az elfoglalt terlletrészt adjak az alperesek birtokéba. A varosi
birosag itéletével a felperesek keresetét elutasitotta, egyuttal arra kotelezte Oket
egyetemlegesen, hogy az altaluk létesitett bitumenezett Gitnak az alperesi ingatlanra es6
részét - az itélet jogerére emelkedésétdl szamitott 60 nap alatt - bontsdk el a sajat
koltségukon, és ezéltal az alperesi ingatlanb6l elfoglalt részt bocsassak az alperesek
kizarolagos birtokaba. Az elséfoku birdsag a dontését arra alapitotta, hogy a felperesek
rosszhiszemi thlépitdk voltak, mert a végleges jellegli bitumenes Ut kialakitdsakor mar
tudtak arrdl: az részben az alperesi ingatlan teriiletét is elfoglalja. Az elséfoku birosag a
helyszini szemlén tapasztaltak és a rendelkezésére allo szakért6i vélemények alapjan arra
a kovetkeztetésre jutott, hogy az alperesek az Uttal elfoglalt foldrészletért és ezzel az
ingatlanukban okozott értékcsokkenésért 1 080 000 forint kartéritést kovetelhetnének a
felperesektdl, amire tekintettel indokoltabb az Ut athelyezésének elrendelése, mivel az a
felpereseknek Iényegesen kisebb koltséget okoz.
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Megitélése szerint mdd van arra, hogy a felperesek a bejarati utat a sajat ingatlanukon
alakitsak ki, és ilyen modon biztositsak az alperesek altal elfoglalt teriletrész
birtokbaadasat.

A 1I-XI. rendli felperesek fellebbezése folytan a masodfoku birdsag az els6foku
birdsag itéletét részben megvaltoztatta. Kotelezte a I11-XII1. rendl felpereseket, hogy 30
nap alatt egyetemlegesen fizessenek meg a IlI-IV. rend{ alpereseknek 50 000 forintot, a
IX. és X. rendl alpereseknek 75 000 forintot, a XI. rendl alperesnek 100 000 forintot, a
VII-VIII. rendl alpereseknek 150 000 forintot. Az I-XI. rendii alpereseknek az 1990-
1992. évekre jaré lejart hasznalati dij cimén 21 000 forintot, mig a jovOre nézve évente
7000 forint 6sszegli, minden év julius 1. napjaval esedékes hasznalati dijat itélt meg a
felperesek terhére. Kotelezte a I11-XI. rendii felpereseket, hogy a X-XI. rendii felperesek
kozremiikodésével, 30 napon belll adjadk birtokba az I-XI. rendii alpereseknek V. L.

szakértd véleményéhez csatolt és 1. 1. foldmérd szakértd altal készitett vazrajzban

feltintetett 27 m? terilletet. Ezt meghaladdéan a felperesek keresetét és az alperesek
viszontkeresetét elutasito itéletet helybenhagyta.

Az itélete indokoldsaban tényként allapitotta meg, hogy a felperesek a korabban
egységes perbeli ingatlanok 1/2. illetdségének nem tulajdonosai, hanem hasznaléi voltak.
A hasznalat az ingatlan 1/2. illetéségének megfeleld teriiletre terjedt ki. A birtokbaadast a
Képszer intézte, amely az épitkezés és a hasznalat soran tudomast szerzett arrél, hogy a
felperesek tobb tertiletet hasznaltak. Az ma mar nem allapithaté meg, hogy a felperesek a
birtokbaadaskor, illetve a birtokbavételkor rosszhiszemiien jartak volna el. Erre utal az a
korilmény, hogy az allam mint tulajdonos vagy a Képszer Bt. mint bonyolité a
tobblettertilet birtokbaadasara a felpereseket nem hivtak fel, ellenik eljaradst nem
kezdeményeztek. Targyalasok folytak arrdl is, hogy az ingatlan majdani megosztasa a
tényleges helyzetnek megfelelden torténik, ezzel kapcsolatosan vézrajzok is késziiltek.
Meérlegelési korbe vonta a masodfok( birdsag azt a tényt is, hogy a perbeli ingatlanok
kialakitasat eredményez6 miszaki megosztasra az 1988. november 10-én meghozott
hatarozattal kertilt sor, abban az idOben, amikorra a felperesek a jelenlegi allapotban
megfeleld utat mar véglegesen kialakitottak. Minthogy a felperesek rosszhiszemii
talépitése az eldzdekben kifejtettekre tekintettel nem allapithatdé meg, a méasodfoku
birosdg a felpereseket kotelezte az alperesi ingatlanban okozott értékcsokkenés
megfizetésére, a hatarozat rendelkezd részében foglalt Osszegben. Egyidejiileg

rendelkezett az elfoglalt foldrészletért jar6 hasznalati dij megallapitasarél és
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megfizetésérdl. A hasznalati dij mértékét a rendelkezésre allo bizonyitékok mérlegelése
alapjan hatarozta meg.

A masodfoku birésag itélete ellen az I-I11., VIL., VIIL., IX., X., XI. rendi alperesek
feliilvizsgalati kérelmet terjesztettek elé. A kérelmiiket arra alapitottak, hogy a masodfokd
birosag jogszabalysértéen nem a Pp. 206. §-anak (1) bekezdésében és a Pp. 221. §-anak
(1) bekezdésében eldirtak szerint jartak el, amikor a tényallast nem a felek eléadasanak és
a bizonyitasi eljaras soran felmerilt bizonyitékok egybevetése alapjan allapitotta meg. A
bizonyitékokat nem a maguk 6sszességében mérlegelte. Az itélete indokolasaban nem
utalt azokra az okokra, amelyek miatt valamely tényt nem talalt bizonyitottnak.
Kiilonosen torvénysértd, hogy nem indokolta kelld részletességgel: miért mellézte az
elséfoku birosag itéletében foglalt tényallds megallapitdsaban azokat a bizonyitott
tényeket, amelyekre az els6fokll birdsag itéletét alapitotta. A hatarozott feliilvizsgalati
kérelmiik az volt: a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezésével allapitsa meg a Legfelsobb
Birosag, hogy a felperesek tulépitése rosszhiszemii volt. A Képszer mint a szomszédos
ingatlan tulajdonosanak képviseldje a tulépités ellen olyan id6ben tiltakozott, amikor a
talépitdnek az eredeti allapot helyreallitasa még nem okozott volna aranytalan karosodast,
mert még nem volt megépitett Utja sem a sajat, sem az alperesek telekrészén. A Ptk. 110.
8-anak (2) bekezdése alkalmazasaval kotelezze a bir6sag a felperest a bejarati Ut alperesi
teriiletre es® részének elbontasara, a bontasi anyag elszallitasara. Amennyiben a
Legfelsébb Birosdg az elsédleges kérelmiiket megalapozatlansdg miatt elutasitand,
kotelezze a felpereseket arra, hogy az alperesi terllet hasznélataért - évente - a bejarati
attal elfoglalt telekrész teriilete mindenkori tulajdoni értékének 20%-aval megegyez6 dijat
fizessenek meg az alpereseknek, visszamendleg is.

A felllvizsgalati eljarasban a 111-XI. rendi felperesek csatlakozo feliilvizsgalati
kérelemmel éltek. A kérelmilket arra alapitottak, hogy miutan az alperesek ugyanugy
hasznéljak az utat, mint a felperesek, az Ut tekintetében kdzds hasznélat valosult meg,
ezért megalapozatlan a hasznalati dij fizetésére kotelezd itéleti rendelkezés. Ebbdl
kovetkezden kérték, a jogerds itélet erre vonatkozo rendelkezésének a hatalyon Kivil
helyezése mellett, az eddig lejart hasznalati dij, valamint a jovében esedékes évi 7000
forint haszndlati dij megfizetésére valo kotelezésiik mellézését. A feliilvizsgalati
kérelmek alapjan megallapithato: nem targya a jelen felllvizsgalati eljarasnak a jogerds

itéletnek az a - felperesek elismerésén is alapul6 - rendelkezése, amely szerint az alperesi
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ingatlanbdl birtokolt 27 m2-es teriiletrészt kotelesek az alperesek birtoké&ba adni. A felek
egyike sem tdmadta az értékcsokkenés cimén megitélt marasztalasi 6sszeg mértékét.

A jogerds itéletet tamado feliilvizsgalati, illetve csatlakozod feliilvizsgalati kérelmek az
alabbi indokbol nem alaposak. Az alperesek a felllvizsgalati kérelmik megalapozésa
érdekében arra hivatkoztak, hogy a birdsadg mellézte K. J. és B. Gy. tanavallomasat. A
nevezett tanik vallomasa nem erdsiti meg az alpereseknek azt az allitdsat, amely szerint a
felperesek rosszhiszemtien alakitottdk ki a perbeli utat; de azt sem, hogy a Képszer Bt.
képviseloje a talépités ellen olyan idOben tiltakozott, amikor a felpereseknek még maodja
lett volna az eredeti allapot helyreallitasara. A bizonyitékoknak a maguk 6sszessegében
valo értékelése szempontjabdl nem érdektelen éppen K. J.-nek a tanuvallomasa, aki a
Képszer Bt. érdekében eljarva, maga is megerGsitette azt a tényt, hogy bar észlelték a
felperesek altal kialakitott és a jelenlegivel azonos helyen levd Ut 1étét, annak haszndlatat
nem kifogasoltdk. Ez a korltlmény 6nmagadban is megalapozza azt a tényt, hogy a
felperesek a perbeli bejaro utat eredetileg nem rosszhiszemiien alakitottak ki, vették
hasznélatba. Az a kortlmény, hogy utobb ezt a murvaval kialakitott utat bitumennel
erdsitették meg, és igy biztositottdk az allandosagat, csak akkor mindsiilne rosszhiszemi
eljarasnak, ha a perben minden kétséget kizar6an bizonyitast nyert volna az: ennek
elvégzését a Képszer Bt., illetdleg a képviseldje kelld iddben kifogasolta. Nem érdektelen
az alpereseknek a 31. sorszaml beadvanyaban tett eléaddsa, amely szerint a Képszer Bt.
azért nem tiltakozhatott oly id6ben, amikor a talépitének nem okozott volna semmi
karosodast az Ut athelyezése, mert egyezségre valo rautal6 magatartassal a felperesek
megtévesztették. A felpereseknek az a torekvése, hogy a kialakitott ut a jovdben is a
rendelkezésiikre alljon, nem tekintheté olyan megtéveszté magatartasnak, amely az
alperesi ingatlan mindenkori birtokosai érdekében eljar6 Képszer Bt. eljarasat
hatranyosan befolyasolhatta volna.

Ugyancsak alaptalan az alperesek érvelése a haszndlati dij mértékét illetden. A
masodfoku birdsag kelld és meggy6z0 indokat adta annak, hogy miért csak évi 7000
forint sszegben allapitja meg az elfoglalt foldrészlet hasznélati dijat. Az igazsagugyi
szakértonek az a tapasztalati véleménye, hogy a hasznalati dij mértéke a tulajdonjog
értékének 1/5-e, nyilvanvaléan akkor lehet iranyadd, ha egy teljes ingatlan, illetéleg
onallé gazdasagi egységet képezd ingatlanrész hasznalata kapcsan kell e targyban

donteni. Az uttal elfoglalt foldrészlet hasznélati érteke, az eredeti rendeltetését is szem
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eltt tartva, nyilvan nem tesz indokolttd olyan mértékii haszndlati dij megallapitasat,
amelyre az alperesek igenyt tartanak.

Nem alapos a I11-XI. rendi felperesek csatlakozé feliilvizsgalati kérelme indokaként
felhozott az az allitas, hogy a felperesek nem kotelezheték hasznalati dij fizetésére, mert
az utat az alperesek is hasznaljdk. A méasodfokl birdsag a dontése meghozatalakor az
alpereseknek arra a perben tett nyilatkozatara volt tekintettel, amely szerint az ut
hasznalatara, barmi modon torténd igénybeveételére az alperesek nem tartanak igényt. Erre
az itéleti tenymegallapitasra alapitottan a hasznalatidij-fizetési kotelezettség jogszeriien
nem mell6zhetd, ennek megallapitott mértékét pedig a felperesek nem tették vitassa, igy a
csatlakozo felllvizsgélati kérelem nem teljesithetd.

A fentiekben kiemeltekre tekintettel a Legfelsébb Birdésag a Pp. 275/A. §-a (1)
bekezdesenek alkalmazasaval a masodfoku birdsag felulvizsgalati kérelmekkel tamadott
rendelkezéseit a hatalydban fenntartotta. Tekintettel arra, hogy a felek egyikének kérelme
sem vezetett eredményre, a Pp. 275/B. §-a szerint irdnyad6 81. 8-anak (1) bekezdése
alapjan hatérozott gy a Legfelsobb Birosdg - figyelemmel az eldlegezett koltségek
Osszegére is - hogy a felek mindegyike a sajat felulvizsgalati eljarasi koltsegét koteles
viselni. (Legf. Bir. Pfv. 121. 345/1993. sz.)
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Osszegzés

Olyan 4 honap,120 nap, 2880 6ra és 172800 perc épitési jog, szomszédjog,magénjog,
tulajdonjog tanulméanyozésa utan azt gondoltam, hogy ennek az 6sszegzésnek a megirasa
rutinfeladat lesz. Nem igy van, ahogy az sem, hogy a mindennapi életben a problémakat
rutinbdl kell megoldani. Nekem annyi U0j dologra vilagitott r4 ennek a feladatnak a
megoldasa, hogy észre vettem magamon azt, hogy barmerre megyek azt nézem, azt
keresem, hogy ki az és mivel szegi meg a szomszédjogokat vagy az épitési jogot.

En személyes érintettség miatt valasztottam ezt a témat, hisz a mar emlitett kiskozségben
ahol élek ott részese vagyok tébb altalam taglalt korlatozasnak.

De ra kellet jonnom a gyjt6 munka soran, hogy én hiaba vagyok tisztaban ezekkel a
jogsértd dolgokkal, hidba tudom a jogszabalyokat akkor sem érek el vele semmit. Hogy
miért? Azért, mert a kidregedd telepiilésen a szokésjog uralkodik és nem pedig a
jogszabalyok. Evek, évtizedek 6ta ebben a kézegben, ilyen kériilmények kozott élnek és
nekik ez a természetes. En, mint Gjonnan odakeriilt varosi gyerek csodalkozva néztem,

hogy van ilyen?! Van és ez csak nekem nem Uj.
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Intézet-Mobil Kiadé KFT. @ Bp,2001

7.dr. Fenyé Gyorgy - dr. Vincze Laszlo: A magyar ingatlan-
nyilvantartas o Székesfehérvar 1993

8.. Dr. Vadasz Lajos: Tételes maganjogunk o Altalanos Nyomda és Grafikai
Intézet Rt. o Bp. 1942

9. Jantner Antal: Az épitésligyi igazgatds tovabbfejlesztése o Allam és
Igazgataés, 1987/1

10. Kozigazgatasi jog — KUlonos rész @ Virtuéz Kiadéd @ Budapest, 2002

11. Labady Tamas: A magyar maganjog (polgari jog) altalanos rész =
Dialog Campus = Bp- Pécs, 2002.

12. Lenkovics Barnabas: Magyar polgari jog — Dologi jog = Eétvos Jozsef
Kodnyvkiadd @ Bp. 2001

13. Muzsnay Lajos: Epitésuigyi igazgatas o Miskolci Egyetemi Kiadd, 1995.

14. Papp Ivan: Foldugyi szakigazgatas o PTE — Allam- és Jogtudomanyi Kar o
Pécs 2003.

15. Szladits Karoly:A magyar maganjog- Altalanos rész- Személyi jog =
Grill Kéroly Kényvkiaddvallalat @ Bp

16. Vitézne Fuzi Maria - Székely Gy6z6 - Matiscsak Léaszloné - Csiszar

Alajos: Az épitésiigyi igazgatas o Magyar Kézigazgatas, 1993/5
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Jogszabalyjegyzék

1. Az Eurdpa-tervvel és az eurdpai unids csatlakozassal kapcsolatos, a belligyi 4gazatba
tartoz6 egyes torvények maodositasarol sz616 2004. évi XXIII. térvény 18. §-a.

2. 1959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrol

3.253/1997. (XII. 20.) Korm. Rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési

kovetelményekrol

4. 1997. évi LXXVIII. Torvény az épitett kdrnyezet alakitdsardl és védelmérdl

5. 253/1997.(X11.20.) Kormanyrendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrél (OTEK)
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Melléklet

1. Nyilatkozat a szolgalmi jog felvezetésének engedélyezésérol
2. Megallapodas telki szolgalmi jog alapitasara

3. Hatarozat atjarasi szolgalmi jog bejegyzésérol

4. Ingatlan- nyilvantartasi kérelem

5. Telki szolgalom bejegyzése irant benyujtott kérelem hidnypdétlasanak
felhivasa

6. Nyilatkozat az illetekmentesseg megallapitasahoz

7. A nem megfeleld foldtamasz eredménye

8. Az illegalisan tul kozel épitd szomszéd miive

9. Felnyakalt fa,hogy ne okozzon kart a szomszéd haz tetejében
10. A foldtamasz hianya

11. Szabalytalan épitkezés korszeri megoldasa

12. No komment
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7. melléklet
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8. melléklet
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9. melléklet
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10. melléklet
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11. melléklet
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12. melléklet
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