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Jelen eldterjesztés csak tervezet, amelynek kozigazgatasi egyeztetése folyamatban van. A
minisztériumok kozotti egyeztetés soran az eldterjesztés koncepcionalis kérdései is
jelentésen modosulhatnak, ezért az eléterjesztés jelen formajaban nem tekintheto a
Kormany allaspontjanak.

A dokumentum célja a tarsadalmi egyeztetés elinditasa és a jogalkotasi folyamat

atlathatova tétele, amelynek alapjan, illetve eredményeként a mellékelt tervezet
valamennyi tartalmi és formai eleme médosulhat!

A tervezet eloterjesztoje
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Melléklet az XX-MIKFO/395/2013. szamu tervezethez

2013. évi .... torvény

a szomszédjogok és a tulajdonjog korlatainak kiilonos szabalyairol

1. Altalénos rendelkezések

1. §

(1) Az ingatlanok hasznalatdnak e torvényben nem szabdlyozott kérdéseire a Polgari
Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) rendelkezéseit kell
alkalmazni.

(2) Az ingatlanok hasznalatat kiilon torvény felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabaly, illetve
a felek megallapodésa e térvény, valamint a Ptk. szabdlyaitdl eltérden rendezheti.

(3) E torvény rendelkezéseit nem kell alkalmazni a Ptk. V. Konyv III. Rész VIII. Cimében
szereplé XXXI. fejezet szerinti haszonélvezetre.

2.§

E torvény alkalmazasaban

1. helyben szokdsos haszndlat. egy adott ingatlan hasznalatanak valamennyi olyan modja,
amely jellegében megegyezik a szomszédos ingatlanokon rendszeresen folytatott
tevékenységekkel, és veliik azonos zavardsi moddal jar;

2. ingatlan: az ingatlan-nyilvantartasrol szolo torvény szerint az ingatlan-nyilvantartasban
0nall6 ingatlanként nyilvantartando6 dolog;

3. szolgalo telek: az az ingatlan, amelyet telki szolgalom terhel;

4. szomszédos ingatlan:

a) az ingatlan tényleges térbeli hatarvonalaval legalabb egy pontban kozvetleniil érintkezd
ingatlan, tovabba

b) valamennyi olyan Magyarorszagon fekv ingatlan, amelyen beliil a zavaras érzékelheto;

5. uralkodo telek: az az ingatlan, amelynek hasznara a telki szolgalom szolgal;

6. zavaras: az ingatlan hasznéalata és az ingatlanon végzett tevékenység altal keltett és
érzékelhetd hangok, gazok, g6zok, szagok, rezgések, rdzkoddasok, hdhatas, tovabba
valamennyi fizikai és kémiai jellegli, az ingatlan fizikai hatarait atlép0 és érzékelhetd athatas.

2. Szomszédjogok
3.8
(1) Az ingatlan tulajdonosa koételes tlirni mindent olyan zavarast, amely a szomszédos ingatlan

helyben szokdsos hasznalatdbol ered, feltéve, hogy a zavards nem eredményezi az ingatlan
hasznalatanak aranytalan vagy jelentds mértékli korlatozasat. A jogszabalyoknak
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megfeleléen, a hatésag engedélye alapjan folytatott tevékenység az ellenkezd bizonyitasig
helyben szokasosnak mindsiil.

(2) Tilos a szomszédos ingatlant a zavarasnak kozvetleniil — kiilondsen a vizek természetes
lefolyasanak megvaltoztatasaval — Kitenni.

(3) Az ingatlan tulajdonosa az (1) bekezdés szerinti, jogszabalyoknak megfelelden, a hatosag
engedélye alapjan folytatott tevékenységet végzovel szemben csak az okozott kar megtéritését
kovetelheti.

4.§

(1) Ha a tilosban talalt allat tulajdonosa ismert, az ingatlan tulajdonosa koteles 6t az allat
befogasat kovetden annak elszallitasara felszolitani, de mindaddig visszatarthatja az allatot,
amig az altala okozott kart az allat tulajdonosa meg nem tériti.

(2) Ha a tilosban talalt allat tulajdonosa nem ismert, azt a talalt dolgokra vonatkoz6 szabalyok
szerint az illetékes hatosagnak at kell adni.

(3) Ha a kirepiilt méhrajt annak tulajdonosa két napon beliil nem fogja be, azon
birtokbavétellel barki tulajdonjogot szerezhet.

5. §

(1) Az ingatlan tulajdonosa felszedheti az ingatlandra a szomszédos ingatlanrdl athullott
terményt, ha a ndvény tulajdonosa a termény beszedését elmulasztotta. A kozteriiletre hullo
terményt barki felszedheti, ha a n6vény tulajdonosa a termény beszedését elmulasztotta.

(2) A két ingatlan hatarvonaldn all6 novény és terménye egyeld aranyban illeti a szomszédos
ingatlanok tulajdonosait.

6. §

(1) A szomszédos ingatlanok elvélasztasara szolgald kerités, mezsgye vagy novény
hasznalatara az ingatlanok tulajdonosai kozosen jogosultak, a fenntartassal jard koltségek
pedig olyan aranyban terhelik 6ket, amilyen aranyban Oket jogszabaly vagy megallapodasuk
annak létesitésére kotelezi. Ha jogszabaly vagy a felek megallapodésa a fenntartas kérdésérdl
nem rendelkezik, a koltségek Oket a hatarolt foldhossziisag aranyaban terhelik.

(2) Ha a szomszédos ingatlanok hatarvonalan 4all6 ndvény valamelyik ingatlan rendes
hasznalatdt akadalyozza, illetve kart okoz, vagy annak veszélyével fenyeget, ¢és az
érdeksérelem mas modon nem harithatd el, az ingatlan tulajdonosa kovetelheti, hogy azt
kozos koltségen tavolitsak el.
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7. §

Az ingatlan tulajdonosa csak akkor jogosult az athajlo agak és atnyuld gyokerek levagasara,
ha azok az ingatlan rendes hasznalatat akadalyozzak, és azokat a novény tulajdonosa felhivas
ellenére sem tavolitja el.

8.§

(1) A 4-7. §-okat alkalmazni kell a k6zos tulajdonban allé ingatlant természetben megosztva
hasznalo tulajdonostarsak egymas kozotti viszonyaban is.

(2) A4.8§,az 5. § (1) bekezdése és a 7. § alkalmazasaban tulajdonosnak mindsiil az ingatlan
egészét vagy valamely meghatarozott részét dologi jogi vagy kotelmi jogi jogeim alapjan
birtokaban tartd, valamint az ingatlanon ezekre tekintettel jogszeriien tartozkodo személy.

3. A hasznalati jogok ingatlan-nyilvantartdssal osszefiiggo kiilonos szabalyai

9.§

(1) A hasznalati jogot — a (2)-(3) bekezdésekben foglalt kivételekkel — nem érinti, ha a
hasznalati joggal terhelt ingatlan més ingatlannal 6sszevonasra kertil.

(2) Ha egy telki szolgalommal érintett két ingatlan koziil akar az uralkodo telek, akar a
szolgalo telek tulajdonosa a masik ingatlan tulajdonat megszerzi, és az ingatlanok az ingatlan-
nyilvantartdsban O0sszevonasra keriilnek, a telki szolgalom az egyesitést kimondd hatarozat
jogerdre emelkedésével megsziinik.

(3) Ha egy telki szolgalommal érintett két ingatlan koziil akar az uralkodo telek, akar a
szolgal6 telek tulajdonosa a masik ingatlan tulajdonat megszerzi, de az ingatlanok az ingatlan-
nyilvantartasban nem keriilnek egyesitésre, a telki szolgalom csak akkor gyakorolhato, ha a
két ingatlant kiillonb6z6 személyek hasznaljak.

10. §

Ha — a 11. §-ban meghatarozott kivétellel — egy hasznalati joggal terhelt ingatlan megosztasra
kertil, a hasznalati jog valamennyi 0j ingatlant terheli. Ha a hasznalati joggal terhelt ingatlan
megosztasat kovetden a jog gyakorldsa csak meghatarozott 1j ingatlant vagy ingatlanokat
érint, a tobbi 11j ingatlan tulajdonosa kérheti a jog megsziintetését.

11.§

Ha egy telki szolgalommal érintett uralkod6 telek megosztasra keriil, a szolgalmat az uralkod6
telekbdl kialakitott valamennyi 0j ingatlan tulajdonosa gyakorolhatja. Nem vélhat a szolgalo
telek szamdra terhesebbé, ha a telki szolgalmat az uralkodd telek megosztasat kdvetden
valamennyi 0j ingatlan tulajdonosa gyakorolja.
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12. §
Ha az uralkod6 telek tulajdonosa a telki szolgalmat ingatlan-nyilvantartason kiviil szerezte,
igényt tarthat arra, hogy a birosag allapitsa meg a telki szolgalom fennalltat, valamint
tartalmat és gyakorldsdnak koriilményeit, tovabba arra, hogy a telki szolgalmat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezzék.
4. Zaro rendelkezések

13.§

Ez a torvény 2014. marcius 15-én 1ép hatalyba.
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Szakmai indokolas

2014. marcius 15-ével hatalyba 1ép6 0j Ptk. alapvetd rendszerszintii valtozast eredményez a
polgari jog szamos teriiletén, igy a dologi jogban is. A szomszédjogok targykorét az 1959-es
régi Ptk. a jelentdsnek mondhaté magyar torténeti hagyomanyt megtartva részletesen és
kazuisztikusan szabalyozta. A kazuisztikus szabdlyozas sziikségessége az 1) Ptk.
nem lépett Ptk. szOvege megtartotta a korabbi megoldasokat, sot, azokat tovabb bdvitette a
birdi gyakorlat beépitésével. A 2013. évi V. torvénnyel kihirdetett Gj Ptk. azonban — attol a
céltol vezérelve, hogy az 10j torvénykonyv minél teljesebben fogja at az iizleti vilag
professzionalis szerepldinek, valamint a maganszemélyek magénjogi viszonyait, amihez tobb
teriileten magasabb absztrakcids szintre emelte a normékat — azt a megoldast valasztotta, hogy
a szomszédjogok korében csak a magasabb absztrakcios szintet képviseld normakat tartotta
meg. Az 0j kodex 4altal melldzott rendelkezések azonban az ingatlan-tulajdonosok egymas
kozotti  viszonyainak egyes konkrét élethelyzeteit szabalyozd, ¢és ennek révén az
allampolgdrok mindennapjait alapvetéen érintd eldirdsok, amelyek néhany konkrét
¢lethelyzetben nyujtanak eligazitast a kovetendd magatartds vonatkozasdban, ezért — a
jogtudomany ¢és a nemzetkdzi jog-Osszehasonlitds eredményeinek felhasznéalasaval
feliilvizsgalva 6ket — megtartasuk indokolt a jogrendszerben. Figyelemmel arra, hogy az
alkotmanyosan védett tulajdonhoz val6 jog korlatozasat tartalmazzak, a kérdéseket jogforrasi
szempontbol csak a tdrvényi szinten lehet szabalyozni.

Az 1. §-hoz

A torvény targyi hatalyat, valamint a Polgari Torvénykonyvvel, mint altalanos hattér-
jogszaballyal val6 kapcsolatat hatarozza meg.

Mivel a szomszédjogok korében elképzelhetd, hogy a jogalkoto altal tipizaltan eldirt
magatartasok torvényben eldirt modon vald tantsitdsa a felek egyéni helyzetére ¢&s
szempontjaira, illetve a helyi viszonyokra figyelemmel méltanytalan eredményre vezethet,
mindenképp sziikséges arra lehetdséget biztositani, hogy a torvényi eldirasokhoz képest az
adott viszonyokat a felek megallapodasa, illetve alacsonyabb jogforrasi szinten 4ll6 norma —
kiilonosen dnkormanyzati rendelet — eltéréen szabalyozhassa.

A 2. §-hoz

A 2. § a torvény alkalmazasahoz sziikséges legfontosabb polgari jogi fogalmakat definidlja. A
szomszédjogok és a hasznalati jogok alanyaként — a magyar polgari jogi hagyomanyokhoz
hiven, valamint a nemzetkézi példak kozil figyelembe vett osztradk €s német polgari
torvénykonyvek fogalom-hasznalatahoz hasonléan — egységesen a tulajdonost jeloli meg.

A gyakorlati alkalmazds szempontjabol kiilonds jelentdséggel bir, hogy fogalom-
magyardzatot ad a helyben szokésos tevékenységre, a szomszédos ingatlanra, valamint
zavarasra. Mivel a szomszédjogok az egymadssal Osszefliggésben levd ingatlanok
hasznalataval kapcsolatos érdekiitkdzések feloldasara szolgald szabalyokat foglalja magaban,
ezért az egyértelmii szabalyozés igénye miatt az altalanos magatartasmintak rogzitéséhez egy
széles értelmezési lehetdséget biztositd fogalomra van sziiksége a joggyakorlatnak. A zavaras-
fogalomba ugyanakkor csak az ingatlanon végzett olyan tevékenység tartozik, amely annak
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folyamata alatt fejti ki a szomszédos ingatlanokon érzékelhetd zavard hatdsat, tehat a
torvényhozo nem tekinti zavarasnak a tevékenység eredményként 1étrejott dolgok — kiilonos
tekintettel épiiletek, épitmények — 1éte altal keltett azon athatast vagy mas kovetkezményt,
ami a szomszédos ingatlanok hasznalatat terhesebbé vagy kényelmetlenebbé teszi. Ez utdbbi
esetben a szomszédoknak a Ptk. vagy mas jogszabaly altal biztositott egyéb dologi jogi vagy
kotelmi jogi igényekkel kell a tulajdonossal szemben fellépniiik.

A 3. §-hoz

A sziikségtelen zavards tilalma a Polgari Torvénykonyvben az ingatlan hasznalatanak
altalanos korlatjaként jelenik meg, altalanos, elvi jellegl tilté szabalyként (generalklauzula).
Az altalanos elvi szabaly alkalmazasa azonban a mindennapi joggyakorlatban szamtalan
problémat vet fel. A joggyakorlat segitésére tobb nyugati orszag mar rég beépitett polgari
torvénykonyvébe tdmpontot jelentd, részletezd, kiegészitd szabalyt, a sziikségtelen zavaras
tulajdonost terheld tilalmaval szemben a szomszédos ingatlan tulajdonoOsanak tlirési
kotelezettségét, és annak hatdrait megallapitandd. A nemzetkdzi Osszehasonlitas alapjan
lathatd, hogy a biroi gyakorlat szamara konnyebb a helyben szokasos tevékenység fogalmi
elemeinek ¢és tartalmanak kidolgozdsa, mint annak meghatdrozadsa, hogy mi tekinthetd
sziikségtelen zavarasnak. Specialis kiegészitd szabalyt jelent annak tilalma, hogy zavarasnak
kozvetleniil nem lehet a szomszédos ingatlant kitenni.

A torvény a bir6i gyakorlat alapjan, ugyanakkor az itélkezés egységesitése érdekében
szabalyozza a szomszédjogi jogsértések esetén érvényesithetd igényeket, és kizarja annak
lehetdségét, hogy a jogszabalyoknak megfelelden, hatosagi engedély alapjan folytatott zavaro
tevékenységet végzot a tevékenység abbahagyasara kotelezhesse a birdsag. A szomszédot
ilyen esetben csak a zavaras 4ltal okozott kar megtéritése iranti igény illeti meg. A
gyakorlatban lehetséges ugyanis, hogy bar az ingatlanon mas jogag szabalyai alapjan
jogszerlien végeznek zavardssal jarod tevékenységet, azonban a szomszédok személyiikben
vagy vagyonukban — mas jogadg rendszerének szabalyai szerint megfeleléen nem
érvényesithetd vagy kikiiszobolhetd, vagy egyébként a dontések meghozatala soran
figyelembe nem vett — kart szenvednek, amelyet a maganjog szempontjai alapjan a
tevékenységet végzonek meg kell tériteni. Gazdasagi szempontbdl is kivanatos, hogy
egyértelmli torvényi eldirds biztositsa azt, hogy a vonatkozd jogszabalyok és hatdsagi
engedély kereteit megtartd, vagyis kozigazgatasi jogilag jogszeriien tevékenységet végzonek a
polgari jog alapjan ne kelljen a tevékenységétdl valo teljes eltiltassal szdmolnia. Ez az elGiras
nem jelenti azt, hogy a szomszédoknak ne lenne lehetdségiik akar a hatdsagi dontéssel
szemben, akar az annak alapjaul szolgalo jogszaballyal szemben a hatdlyos torvényességi
feliigyeleti rendszer keretein beliil fellépni.

A 3. §-hoz

A szomszédjog egyik tipikus élethelyzete, ha az ingatlan-tulajdonos tilosban talal éllatot. Az
1959-es Ptk. csak visszatartasi jogot szabalyozott, ugyanakkor a bir6i gyakorlat altal meg nem
vélaszolhato kérdéseket hagyott nyitva. Az 0j norma egyrészt a jogalap nélkiili birtoklashoz,
masrészt a taldlashoz képest kiegészitd rendelkezésként szabalyoz — az alapjan kiilonboztetve,
hogy a tilosban talalt allat tulajdonosa a befogo altal ismert, vagy nem. A tilosban talalt allat
szabalyaival valo szoros tartalmi kapcsolat miatt itt keriil megtartasra az 1960-as Ptké.-nek a
méhraj befogasaval kapcsolatos kérdésekre vonatkozo6 eldirasa.
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Az 5. §-hoz

A novények termésével kapcsolatos kérdések egységesen szabalyozandoak aszerint, hogy az
egyik ingatlanon all6 ndvényrdl valamely szomszédos telekre hullik a termés, vagy a ndvény
ingatlanok hataran all. Az 1959-es Ptk. szabalyaihoz képest valtozas, hogy altalanos targyként
az altalanosabb novény, valamint termény fogalmat alkalmazza. Uj elirds a kozteriiletre
hull6 termények elsajatitdsara vonatkozé lehetdség torvényi szintii rogzitése.

A 6. §-hoz

Az ingatlanokat elvalaszt6, azok hatdran 4all6 dolgok — kerités, mezsgye, novény —
hasznalatara és fenntartasara (a koltségek viselésére) vonatkozd szabalyokat egységesen
jeleniti meg, meghatdrozva a hatarvonalon 4ll6 zavar6 ndvény eltavolitdsaval kapcsolatos
igényeket.

A 7. §-hoz

A szomszédjog egyik tipikus élethelyzetét a szomszédos ingatlanrdl 4tlogo, illetve athatold
novényrészek jelentetik. Az 1j szabalyozas a magyar jogban jelentds hagyomanyra
visszatekintd szabalyozast az ilyen zavar6 novényrészek vonatkozasaban akként tartja meg,
hogy a korabbi szabdlyozési tartalomban megjelend hatarozott levagasi tilalmat megforditja,
¢és rogziti, hogy a levagasra csak a torvényi feltételek fennallta esetén van lehetdség.

A 8. §-hoz

Alkalmazasi szabalyt sziikséges adni arra, hogy a szomszédjog szabalyai a kozds tulajdonban
allé ingatlan természetben megosztva hasznalok kozott is alkalmazni kell, valamint
egyértelmiivé kell tenni, hogy a szomszédjog ala nem csak a tényleges, ingatlan-nyilvantartas
szerinti tulajdonos tartozik, hanem bizonyos jogok és kotelezettségek szélesebb alanyi kort is
megilletnek, illetve terhelnek.

A 9. §-hoz

Az ingatlan-hasznalat egyes korlatolt dologi jogok révén is megvalosulhat. Sziikséges tehat
olyan helyzeteket is anyagi jogilag rendezni, amikor az érintett ingatlanok vonatkozasaban a
tényhelyzet valtozik, ugyanakkor a joghelyzet bizonytalan, vagy még nem rendezett. Az egyik
ilyen rendezendd élethelyzet az érintett ingatlanok egyesiilése (egyesitése), ugy ingatlan-
nyilvantartdsban torténd jogi egyesités, mint pusztan ténylegesen egyiittes hasznalat révén.

A 10. §-hoz
A 8. §-hoz hasonloan allapitja meg a hasznalati jogok (korlatolt dologi jogok) vonatkozasaban

a telkek megosztasanak joghatdsaira vonatkozé fOszabalyt, valamint az érintettek egyes
igényeit.
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A 11. §-hoz

A 9. § foszabalyahoz képest allapitja meg a telki szolgalmak vonatkozasdban az uralkodd
telek megosztasanak specialis szabdlyait.

A 12. §-hoz
Mivel a telki szolgalom a tulajdonjogon kiviil az egyetlen dologi jog, ami elbirtokolhatdo —
vagyis eredeti szerzésmoddal megszerezhetd —, igy sziikséges az uralkodo telek ingatlan-
nyilvantartason kiviil szerzo tulajdonosat megilletd egyes igényeket torvényben meghatarozni.

A 13. §-hoz

Hatalyba Iéptetd rendelkezés.



