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				Az emberi történelem folyamán az ingatlan, mint az egyik legtipikusabb „véges jószág” – valamennyi ingatlanra kiterjedő, egyetemes érvényű kategóriának tekintve a 35/1994. (VI. 24.) AB határozatban még konkrétan a termőföldre értett meghatározást – a legfontosabb és legértékesebb vagyontárgyak közé tartozott. A mindennapi élet egyik legalapvetőbb kiindulópontját és fizikai keretét jelentette és jelenti változatlanul ma is, hangsúlyosan meghatározva a munka, a pihenés, a szabadidő úgy egyénileg, mint társas kapcsolatok során megélt tevékenységeit. Az ingatlanhasználattal, annak rendezettségével kapcsolatos közvetlen személyes tapasztalatai mindenkinek vannak, úgy a magánélet, mint a munkavégzés különféle színterein, így nem túlzás azt állítani, hogy az az emberiség egyik közös alapélménye, a civilizáció egyik szükségképpeni velejárója. Az ingatlanhasználat ugyanis jelentős mennyiségű személyes, egyéni karakterrel is rendelkezik, módja és mértéke a konkrét használók személyiségének is lenyomata, ezért – mivel a használattal esetlegesen vagy rendszerint járó hatások elkerülhetetlenül átléphetik az ingatlan határait, és így beleütközhetnek a környező ingatlanok használóinak személyes vagy vagyoni érdekeibe – az ingatlanhasználat akkor is összeköti és valamilyen fokú kölcsönös együttműködésre és figyelemre kötelezi annak használóját a többi környező ingatlan használójával, ha őket az ingatlanok fizikai keretei révén el is választja és bizonyos mértékben védi is.

				A szomszédjog a dologi jog legtöbb intézményéhez hasonlóan az európai polgári törvénykönyvek legősibb szabályozási területeihez tartozik, amely az eltelt évszázadok alatt nemcsak rendszerét illetően, hanem a konkrét rendelkezések többségében is jószerivel változatlan formában fennmaradt, a jog- és gazdaságpolitika időszakos változásai ugyanis lehettek bármilyen mélyrehatóak is, mindig megkímélték ezt a jogintézményt, amely így manapság is pótolhatatlan, alapvető része a joganyagnak, jóllehet szerepe és súlya az eltelt évszázadok során a társadalom és a gazdaság átalakulása, nem utolsósorban a technikai fejlődés hatására fokozatosan módosult. A jelentős történelmi múlt, valamint a szabályozás jellegzetességei révén könnyen az a vélemény alakulhat ki a mindennapi jogalkalmazóban, de akár a szakmai keresőben is, hogy a polgári jog eme területe a gyakorlatban könnyen és egyszerűen alkalmazható, kevés problémát vethet fel. A német és osztrák, de akár az angolszász vonatkozó szakirodalom gazdagságát szemlélve ugyanakkor egyértelműen látható, hogy a szomszédjogok alkalmazása a mai kor társadalmi és technikai követelményei között is jelentős elvi és gyakorlati kihívásokkal terhelt.

				A szerző célja ezért lehetőleg minél átfogóbb, vagyis a jogterület összetettsége miatt a legtöbb kapcsolódó kérdéskörre is kitérő tablót adni a szomszédjogok jogintézményről. Egy ilyen átfogó ismertetés azonban – szintén az előbb részletezett tényezők miatt – nem merülhet ki a hatályos magyar jogszabályi előírások, valamint a hazai joggyakorlat és a jogtudomány eredményeinek bemutatásában, a kellően teljes képhez mindenképp összehasonlító jellegűnek kell lennie. Ezt legkivált az indokolja, hogy míg a német és az osztrák jogi szakirodalom szembetűnően bővelkedik úgy az elméleti, mint a bírósági gyakorlatot bemutató – számos értékes és a szerző meggyőződése szerint a hazai jogalkalmazás számára is hasznosítható megállapítást tartalmazó – művekben, addig a magyar jogéletben nem övezte a szomszédjogokat hasonló érdeklődés és figyelem. A jelen műben ezért a szerző megkísérli a szomszédjogokat elméleti és gyakorlati oldalról egyaránt bemutatni, és reményét fejezi ki, hogy abban mind a jogvégzett szakértő, mind pedig a csak érdeklődő olvasó hasznos információkat szerezhet.

				I. Fejezet

				A szomszédjogok dogmatikai alapjairól

				 

				 

				1. A szomszédjogok általános dogmatikai kérdései

				1.1. A szomszédjog fogalma

				A szomszédjogokra lehetetlen feladat olyan általános és absztrakt meghatározást adni, amely valamennyi releváns szabályt és lehetséges élethelyzetet maradéktalanul átfog, ezért minden fogalomalkotási kísérlet szükségképpen önkényes és tökéletlen lesz, és inkább a jogtudomány adott képviselője számára lényeges viszonyítási pontokat tükrözi. A szomszédjogok meghatározása során a szerzők leginkább két szempontot próbálnak összhangba hozni: egyfelől formai szempontból nézve a modern értelemben felfogott nemzetállami szinten kodifikált polgári anyagi jogon belüli rendszertani elhelyezésből indulnak ki, másrészt tartalmi szempontból a szabályozott élethelyzet és az arra adott jogalkotói válasz azonosságát tekintik mérvadónak.

				Formai szempontból a szomszédjogok a tulajdonjog részjogosítványát jelentő használati jog egyik magánjogi korlátját képezik. A Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény (a továbbiakban: Ptk.) 5:13. §-a a tulajdonjogot a tulajdonost a jog tárgyán – jogszabály és mások jogai által megszabott korlátok között – megillető teljes és kizárólagos jogi hatalomként írja le, amely kiterjed a dolog birtoklására, használatára, hasznosítására, hasznainak szedésére, valamint a dologgal való rendelkezésre, és felhatalmaz minden jogosulatlan behatás kizárására. A Ptk. rendelkezése tartalmilag teljesen megegyezik a Bürgerliches Gesetzbuch (német polgári törvényköny, a továbbiakban: BGB) 903. § első mondatával, valamint az Allgemeines Bürgerliches Gesetzbuch (osztrák általános polgári törvénykönyv, a továbbiakban: ABGB) 354. §-ával, ebben a körben ugyanakkor eltért a Polgári Törvénykönyvről szóló 1959. évi IV. törvénytől (a továbbiakban: 1959-es Ptk.), amely – abból a szerkesztési elvből kiindulva, hogy az érdemi normatartalommal nem bíró fogalmi meghatározásokat mellőzze – nem tartalmazott definíciót a tulajdonjogra. Ez a rendelkezés egyébiránt sem a tulajdonjogot magát, hanem annak tartalmát kívánja definiálni, vagyis valójában a tulajdonost megillető polgári jogilag lényeges jogokat foglalja össze [Elke Hermann: Das Eigentum. In: Michael Martinek (szerk.): J. von Staudingers Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch mit Einführungsgesetz und Nebengesetzen. Eckpfeiler des Privatrechts. Sellier de Gruyter, Berlin, 2005, 903. o. (J. von Staudingers Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch mit Einführungsgesetz und Nebengesetzen. Eckpfeiler des Privatrechts, a továbbiakban: Martinek)]

				A Ptk. a törvény indokolása szerint azzal, hogy már külön rendelkezést szentel a tulajdonjog fogalmának és alapvető tartalmának meghatározására, kifejezésre kívánja juttatni mindazt, hogy a tulajdonjog a tulajdon tárgya feletti elvben legteljesebb jogi hatalmat jelenti, ezzel kiemelve és megerősítve a tulajdonjog jelentőségét és súlyát, mind pedig azt, hogy ez a legteljesebb jogi hatalom sem korlátlan, és a tulajdonjog gyakorlása során a tulajdonosnak figyelemmel kell lennie a jogrendszer egyéb normatív előírásaira, valamint a többi ember jogaira is. A Ptk. indokolása hangsúlyozza, hogy a tulajdonnak nemcsak a tartalmát, valamennyi részjogosítványát lehetetlen a törvényben felsorolni, hanem annak összes korlátozását is, mivel azok rendkívül sokfélék lehetnek, és nagymértékben ki vannak téve a társadalmi viszonyok változásának. Az indokolás egyértelművé teszi ugyanakkor, hogy a tulajdonjogban foglalt részjogosítványok gyakorlását csak mások jogai, továbbá törvényi rendelkezések korlátozhatják. 

				A Ptk. sem tartotta fontosnak, hogy a tulajdonjog korlátait szerkezetileg elkülönülve szabályozza. Bár Magyarország Magánjogi Törvénykönyvének 1928-as törvényjavaslata (a továbbiakban: Mtj.) még külön szerkezeti egységbe rendezte a tulajdonjog korlátait, ezt a kodifikációs megoldást az 1959-es Ptk. abból a megközelítésből hagyta el, hogy a tulajdonjogot elvileg legteljesebb vagyoni jogosultságként is egy jogok és kötelezettségek kölcsönösen feltételezett egységét jelentő jogviszonynak tekintette, ezért felfogása szerint a tulajdonjognak nem jogilag meghatározott külső korlátai vannak, hanem annak tartalmához eleve hozzátartoznak a jogosultságok mellett a kötelezettségek. Az 1959-es Ptk. pont ezért a tulajdonjogi rész középpontjába nem a dologiságot, mint a jogviszony szerkezeti sajátosságát adó tárgyát, hanem azt a jogintézményt helyezte, amelyből a dologiságot absztrahálták.

				A római jogon alapuló kontinentális jogrendszerek polgári joga, így a magyar is, dologi jogi rendszerszemléletében tehát egy, a tulajdonjog tárgyán egyetlen személy részére tartalmilag és formailag teljes körű, vagyis valamennyi lehetséges tulajdonosi részjogosítványt magában foglaló abszolút hatalmat biztosító, absztrakt és elvont tulajdonosi helyzeten alapul. A dologi jogok ezért a tulajdonjogon kívül csak idegen dolgon fennálló jogok lehetnek, az egyéb tulajdoni formák a tulajdonjog megszerzéséhez és védelméhez, de nem a tulajdon alapján gyakorolható jogosultságokhoz kapcsolódtak. A tulajdonjog tehát törvényileg biztosít teljes körű jogi hatalmat a tárgya felett, és nem más jogból származtatódik valamely személy által meghatározott körben, mivel a jog nem ismer nála teljesebb jogosultságot, korlátját ezért elsősorban csak a jogszabályokban megjelenő előírások képezik, bár a tulajdonos szabadon dönthet arról, hogy joggyakorlását jogügyletileg korlátozza. Mivel a dologi jogok általános funkciója, hogy egy konkrétan meghatározott testi tárgyat a dologi jogosulton kívüli valamennyi személy behatásával szemben védje, és ezen keresztül – a dologi jog tartalmához igazodó terjedelemben – abszolút rendelkezési lehetőséget biztosítson a jogosultnak, ezért polgári jog csak azokat a cselekvési köröket tekinti abszolút jogoknak, amelyek a joguralom eltiltó működésén alapulnak [Aichler Josef: Eigentum als subjektives Recht. Duncker & Humblot, Berlin, 1975, 46. o. (a továbbiakban: Aicher); Grosschmid Béni: Fejezetek kötelmi jogunk köréből. II. kötet 2. rész, Grill, Budapest, 1933, 1276. o. (a továbbiakban: Grosschmid); Katona Mór: A szomszédjog. Franklin Társulat Könyvnyomdája, Budapest, 1882, 4. o. (a továbbiakban: Katona: A szomszédjog); Menyhárd Attila: A tulajdonjog absztrakt felfogása a magánjogban. In: Liber Amicorum Studia A. Harmathy Dedicata. ELTE ÁJK Polgári Jogi Tanszék, Budapest, 2003, 229–232. o.].

				A törvényben is megjelenő, elvben teljes és korlátlan tulajdonosi hatalom azonban ténylegesen csak ingók esetében valósulhat meg. Az ingatlanokra ugyanis kifejezetten vonatkozik a tulajdonjog ama jellemzője, hogy főszabályként addig a mértékig kell terjednie, ameddig a dolog gazdasági hasznosítása megkívánja. Az ilyen tág értelemben felfogott használat – különösen a használattal esetlegesen vagy rendszerint együtt járó, az ingatlan határait elkerülhetetlenül átlépő hatások révén – nyilvánvalóan beleütközik más ingatlanok feletti tulajdonjog gyakorlásába, illetve használóik személyes vagy vagyoni érdekeibe. Az ingatlanok esetében ezért különösen nagy jelentősége van, hogy a jogrendszer mennyiben és hogyan biztosítja a két vagy több, a maga területén a kizárólagosság és a teljesség igényével fellépő egyenrangú tulajdonjog csorbítatlanságának lehető legteljesebb körű garantálására, az ingatlantulajdonosok jogai és kötelességei közötti, minden időben dinamikusan változó egyensúly érvényesítésére és a békés együttélés érdekében az érdekütközések feloldására vonatkozó gyakorlati igényt. Ahogy Katona Mór is fogalmazott, „a tulajdon fogalmának az ingatlanokra való merev alkalmazásában nem szabad ily félszeg és visszás eredményekre vezetni, mert a társas élet nem a jogi fogalmak kedvéért létezik, hanem a jognak kell az élet és forgalom követelményeihez simulni, alkalmazkodni; nem annak kell történni, mit a jog logikája igényel, hanem amit az emberi szükséglet a javak okszerű nyerése és felhasználása körül megkíván” (Katona: A szomszédjog, 4. o.).

				Az érdekütközés lehetősége, és így a jogi beavatkozás igénye ugyanis jóval intenzívebb ingatlanoknál, mivel egyrészt egymástól és környezetüktől nem teljesen izoláltan léteznek, másrészt helyhez kötött voltuk miatt használóik legalábbis igen korlátozottan tudnak a környezetükben jelentkező negatív hatások elől kitérni, illetve azokkal szemben nem jogi eszközökkel védekezni. A társadalmi fejlődés az emberi élettér szűkülésével, ugyanakkor az intenzívebb együttélés-szükségletek fokozódásával jár, az 1959-es Ptk. indokolása is utalt rá, hogy a jelenkori népsűrűség és technikai környezet mellett nem lehetséges a teljes körű zavarásmentesség. Az ingatlan használatával járó áthatások létrejötte és intenzitása nem feltétlenül a tulajdonos akaratától függ, hanem arra számos egyéb, előre nem látható tényező is hatással van, ezért azt, hogy az áthatás bizonyos mértékben áthatoljon a telek mesterségesen megállapított határvonalán, sem ellenőrizni, sem megakadályozni nem lehet. Emiatt viszont a társadalmi együttélés megköveteli, hogy az ingatlantulajdonosok jogukat egymással szemben méltányosan gyakorolják, és önkéntes önkorlátozásukkal szemben ugyanolyan méltányos joggyakorlásra számíthassanak avégből, hogy – ismét Katona Mór szavaival élve – „a szigorú jog korlátait a kölcsönös szívesség áttörhesse és ez alapon a tulajdon a fogalom béklyóiból felszabadulva, visszanyerhesse mozgékonyságát, nehogy a kölcsönös tusában a tulajdon gazdasági előnye fölemésztődjék. [A] kölcsönösen gyakorlandó méltányosság [azonban] nem bízható a szomszédos felekre, hanem törvény útján kell a kölcsönös engedékenység végső határait megállapítani, hogy ezen korlátok közt a fekvő vagyon gazdasági előnyeit minden irányban kifejthesse […] (Katona: A szomszédjog, 4–5. o.).

				A mindig egymástól kölcsönösen függő, egymással többé-kevésbé szoros kapcsolatban levő szomszédos ingatlanok használóinak viszonyában a jogrendszer egyfelől tartalmilag konkrétan meghatározza a használat pozitív oldalát, a szomszéd érdekszférájába történő beavatkozás lehetséges módjait, másrészt ahhoz szorosan kapcsolódóan bizonyos kötelezettségeket és e beavatkozás túllépésével szemben védelmi eszközöket biztosít a szomszédnak. A tulajdonjog általában alapvetően a dologra, mint tárgyra koncentrálódik, ezért a tilalmak tárgyi köre is valamely dolog vonatkozásában vannak körülírva, miközben a szomszédjogok esetében leginkább a jogosult vagy kötelezett cselekvésére vonatkoznak. Bár a jogi szakirodalomban legalább olyan változatos formában fogalmazzák meg a szabályozási célt, mint amilyen változatos helyzetekre a szabályozásnak reflektálnia kell, a szomszédjog fogalmi alapja a tulajdonjog által biztosított autonómiából folyó jogok és kötelességek kétoldalú korlátozása, vagyis a szomszédjog tárgyi értelemben valamennyi olyan kiegyenlítő jellegű jogi előírás összességét jelenti, amelyek jellemzően az ingatlanhasználat határainak kijelölésére és az abból eredő érdekösszeütközések feloldására vonatkoznak. A szomszédjog célja azokat a határokat elvi szempontból jogszabályilag kijelölni, ameddig a tulajdonos a szomszédok gazdálkodása által előidézett behatásokat saját telkén viszonosság és méltányosság alapján tűrni köteles, az ingatlan minden irányú használhatóságának kölcsönös biztosítása érdekében [Aicher: 80–81. o.; Fritz Baur: Lehrbuch des Sachenrechts. C. H. Beck, München, 1968, 209. o. (a továbbiakban: Baur); Bernd Bender – Rolf Dohle: Nachbarschutz im Zivil- und Verwaltungsrecht. C. H. Beck, München, 1972, 5–6. o. (a továbbiakban: Bender – Dohle); Marco Jagmetti: Vorbehaltenes kantonales Privatrecht. In: Max Gutzwiller: Schweizerisches Privatrecht. Geschichte und Geltungsbereich, Helbing & Lichtenhahn, Basel, 1969, 306. o. (Schweizerisches Privatrecht. Geschichte und Geltungsbereich a továbbiakban: Gutzwiller); Katona: A szomszédjog, 4–5. o.; Bernhard Kleindienst: Der privatrechtliche Immissionsschutz nach § 906 BGB. J. C. B. Mohr (Paul Siebeck), Tübingen, 1964, 15. o.; Kolosváry Bálint: A tulajdonjog. In: Szladits Károly (szerk.): A magyar magánjog. V. Dologi jog. Grill, Budapest, 1942, 150–151. o. (A magyar magánjog. V. Dologi jog a továbbiakban: Szladits V.); Helmut Koziol – Rudolf Welser: Bürgerliches Recht I. Manz, Wien, 2006, 283. o. (a továbbiakban: Koziol – Welser); Friedrich Krzizek: Das öffentliche Nachbarrecht. Manz, Wien, 1959, 9–22. o (a továbbiakban: Krzizek: Nachbarrecht); Lenkovics Barnabás: Dologi jog. Eötvös, Budapest, 2014, 93. o. (a továbbiakban: Lenkovics); Peter Liver: Das Eigentum. In: Arthur Meier – Hayoz (szerk.): Schweizerisches Privatrecht. Sachenrecht. Helbing & Lichtenhahn, Basel, 1977, 199–200. o. (Schweizerisches Privatrecht. Sachenrecht a továbbiakban: Meier – Hayoz)].

				A szomszédjogokat ezért elsődlegesen tárgyi értelemben megközelítve értelmezhető, és a Ptk. 5:13. §-ának tulajdonjog-meghatározásban szereplő „jogszabály által megszabott korlátok” egyik legáltalánosabb tartalmát határozzák meg. Ezek a jogszabályok ugyanakkor túlnyomórészt „keretek; vasabroncsokkal tartják ugyan össze a társadalmat, de a magánjogi rendnek mégis csupán alapvázát adják meg, [mely kereteket] a folyton fejlődő élet állandóan változó tartalommal tölti be” [Szladits Károly: A magánjog fogalma, fejlődése és tudománya. In: Szladits Károly (szerk): A magyar magánjog. I. Általános rész – Személyi jog. Grill, Budapest, 1941, 40. o. (A magyar magánjog. I. Általános rész – Személyi jog – a továbbiakban: Szladits I.)]. Ugyanakkor – ahogy Grosschmid is utalt rá – „a törvény (tárgyilagos jog) [mégiscsak] a végső forrás, [mivel neki] kell tudni s szem előtt tartani, amidőn némely helyzetekre némely szabályokat felállít: hogy melyek légyenek e némely helyzetek, amelyekre ő e szabályokat rászánta, s melyek azok, amelyekre nem szánta rá” (Grosschmid, 1239, 1275. o.). A szomszédjogi szabályok alapvetően a jogalkotó által eredendően elvégzett érdekösszemérésen alapulnak, illetve lehetővé teszik a bíróságok számára az érdekek utólagos összemérését is. Kolosváry Bálint szerint a szomszédjogi korlátozás lényegében „semmit sem veszen el a tulajdonjogtól, hanem csak megbénítja azt” (Kolosváry Bálint: A tulajdonjog. In: Szladits V., 148. o.), ez a megállapítás azonban annyiban árnyalandó, hogy a mindig kölcsönösen ütköző tulajdonjogok kapcsán a szomszédjog csak részben korlátoz, ugyanis az egyik oldalon fennálló tűrési kötelezettség a másik félnek mindig ugyanolyan terjedelmű jogosultságot jelent. A szomszédjogok is a jogok és kötelezettségek rendszerét jelentik, nemcsak korlátozzák az ingatlan tulajdonjogából folyó használatot, hanem a használat hatókörét, úgymond „területi hatályát” kibővítik, és nemcsak azt korlátozzák, hanem a jogszerűen gyakorolt szomszédjoggal szemben a másik tulajdonosnak a behatások kizárására vonatkozó jogosítványát is. A szomszédjog esetében ugyanis két dologi jog találkozásánál az egyik bizonyos mértékben meghátrál a másikkal szemben, arra tekintettel, vagy éppenséggel teljesen alárendelődik a másiknak. A szomszédjog ily módon a tulajdon használatának határait indirekt módon határozza meg, mivel csak arra vonatkozik, ami másokra is kihatással lehet. A valamennyi polgári jogviszonyt kötelmi jogi szempontból megközelítő Grosschmid utal rá, hogy olykor a jog dologi jogviszonyokból kötelmet keletkeztet, ezzel azonban a dologi jogviszony még nincs kötelemmé téve, hanem a jog csupán egymás mellé helyezi őket. Figyelembe kell venni azonban azt is, hogy soha nem önmagában a jogosult dologi jogviszonya teremti meg a két fél közötti kötelmet, hanem mindig két dologi jogviszony együttvéve (Grosschmid, 1271–1272. o.).

				A szomszédjogokat emiatt viszont nemcsak tárgyi értelemben véve, vagyis a jogviszonyokat szabályozó jogszabály formai és tartalmi kritériumai alapján lehet meghatározni, hanem alanyi értelemben véve is, a tárgyi jogból az egyes jogalanyt megillető alanyi jogként is. Szladits az alanyi magánjogot olyan jogi helyzetként írja le, amelyben valamely magánjogi jogalanynak jogilag biztosított várakozása van arra, hogy más magánjogi jogalany meghatározott magatartására irányuló érdeke e más jogalany (a kötelezett) terhére jogi védelemben részesül. A tilalmi jellegű alanyi jog a jogosultat arra kötelezi, hogy ne tegyen valamit, amit különben megtehetne, az engedő jellegű alanyi jog pedig felhatalmazza a jogosultat, hogy megtegyen valamit, amit máskülönben nem tehetne. A jogilag védett érdek nemcsak közvetlen, hanem közvetett és jövőbeli is lehet; Szladits ilyen példaként említi a tulajdonjog kapcsán azt, hogy a kilátás joga a látássérült tulajdonost is megilleti, ugyanis bár ő maga nem tud vele élni, de az ingatlan értékét emeli [Szladits Károly: Magánjogi helyzetek. In: Szladits I., 195–197. o.)

				 A tulajdonjoghoz tartozó használati jog korlátozása körében a tartózkodási kötelezettség és a használatra való feljogosítottság két jól elkülönülő kategóriát jelent. A szomszédjogok két nagy csoportba oszthatóak aszerint, hogy az áthatás közvetlenül azzal valósul meg, hogy a tulajdonos a másik ingatlant a saját ingatlanának használatából eredő valamely tevékenység elvégzéséhez szükséges meghatározott terjedelemben használja, vagy pedig közvetett módon azzal, hogy az ingatlan használatával szükségképpen együttjáró valamely hatás a szomszédos telek használója számára is érzékelhető. Az előbbi esetben pozitív (feljogosító) szomszédjogokról, míg utóbbi esetben negatív (tilalmazó) szomszédjogokról beszélhetünk. Minthogy a szomszédjogok mindig a konkrét ingatlanhoz, és az azon fennálló valamely teljes vagy korlátozott dologi joghoz kapcsolódnak, ezért önállóan nem átruházhatók, fogalmilag forgalomképtelenek. A szomszédjogok esetében legfeljebb a tartalmi azonosság melletti formai transzformációról lehet szó, vagyis csak az változhat, hogy milyen konkrét jogintézmény keretében jogosít vagy kötelez valakit egy bizonyos konkrét élethelyzetben tanúsítandó magatartásra. Ha egy ingatlan használatához hosszabb távon például folyamatosan vagy rendszeresen visszatérően szükséges egy másik ingatlan egy részének használata, ez utóbbi ingatlanra a felek megállapodása vagy bíróság határozata szolgalmi jogot létesíthet; a szomszédjog esetében azonban a jogok és kötelezettségek jogszabály erejénél fogva állnak fenn minden ingatlanra, azok tényleges egyedi körülményeire tekintet nélkül (Kolosváry Bálint: A tulajdonjog. In: Szladits V., 150–151. o.). Különösen a pozitív szomszédjogokra igaz, hogy a tulajdonjog általános törvényi korlátozásokkal szűkített, rendes tartalmát bizonyos tekintetben tovább korlátozzák [Karin Caroni-Rudolf: Der Notweg. Stämpfli & Cie, Bern, 1969, 18. o. (a továbbiakban: Caroni-Rudolf)].

				1.2. Néhány gondolat a szomszédjogok gazdasági elemzése köréből

				A jogi szakirodalomban már egészen régóta jelen van a felismerés, hogy az egymás melletti tulajdonjogok kölcsönös korlátozása gazdasági szempontból is szükséges, amennyiben ugyanis az ipari és kereskedelmi célú ingatlanhasználattal járó áthatásokat a szomszédok kötelesek lennének korlátlanul tűrni, úgy azok az ő ingatlanuk „gazdasági jelentőségét árnyékká törpítenék, használhatóságát minimumra szorítanák”, a káros hatásokkal szembeni önhatalmú védekezés révén pedig  „a tulajdon kimerülne, a józan gazdasági felhasználás helyébe a folytonos harcz és háború lépne a szomszédok közt, melyben az lenne a győztes, ki lelemény és raffineria, de meg kitartás és pénzáldozat dolgában a másikat felülmúlná, […] a szomszédos telkek gazdasági szereplése a dulakodás és önsegély tényeiben emésztődnék fel” (Katona: A szomszédjog, 24. o.). A szomszédos ingatlanok használói viszonyának, valamint a rá vonatkozó szabályozás belső logikájának megértését nagyban segíti, hogy a tulajdonjogok ütközése esetére előírandó optimális magatartás kérdése a közgazdaság-tudományt is több évtizede foglalkoztatja, és közgazdasági szerzők számos figyelemre méltó megállapítást tettek a tulajdonkorlátozások gazdasági vetületéhez.

				Calabresi és Melamed klasszikusnak számító tanulmányában rámutat, hogy valamennyi jogrendszer esetében az egyik elsődlegesen megoldandó kérdés két személy vagy embercsoport ütköző érdekei esetén annak meghatározása, hogy melyik érdeket részesíti előnyben a másikkal szemben. Ha a hangoskodáshoz való jog szembekerül a csendhez és nyugalomhoz való joggal, a szennyezés kibocsátásával járó tevékenység végzéséhez való jog a tiszta levegőhöz való joggal, a jogrendszernek kell szabályoznia, hogy melyik jogosultság érvényesüljön, vagyis melyiket részesíti az állam előnyben, ellenkező esetben a döntés minden esetben az egyedi erőviszonyokon fog nyugodni [Guido Calabresi – A. Douglas Melamed: Property Rules, Liability Rules and Inalienability: One View of the Cathedral. Harvard Law Review, 1972/6. sz., 1090. o. (a továbbiakban: Calabresi – Melamed)].

				Az államnak azonban nemcsak az ütköző érdekek között kell döntenie, hanem arról is, hogy az előnyben részesített jogosultságot milyen formában és tartalommal részesíti védelemben a másik féllel szemben, illetve, hogy a kedvezményezett oldal milyen módon rendelkezhet a jogosultságával. Ennek körében Calabresi és Melamed három fő jogosultságtípus között különböztet: a tulajdoni védelemmel rendelkező jogosultságok, a felelősségi védelemmel rendelkező jogosultságok, illetve az elidegeníthetetlen jogosultságok (ez utóbbi kör témánk szempontjából nem releváns, ezért velük e helyütt nem foglalkozunk). A tulajdoni szabály a jogi védelmet személy szerint a jogosultság alanyának, és nem a jogosultság értékének biztosítja, a jogosultság forgalmi értékének meghatározása viszont alapvetően a jogosultság alanyának döntésén alapul, a jogosultságot megszerezni pedig az így meghatározott érték megfizetése esetén lehet, ekként ez a szabály igényli a legkevesebb állami beavatkozást. A felelősségi szabály ezzel szemben a jogosultság értékét védi, és akkor válik alkalmazhatóvá, amikor a szabállyal védett jogosultságot megsértik. Ebben az esetben a jogosultságot megsértő személynek egy objektív – vagyis a jogosult egyéni szempontjait figyelembe nem vevő – módon meghatározott értéket kell megfizetnie a jogosult számára; ez a szabály már jelentősebb állami beavatkozást igényel a felek viszonyába, mivel lehetővé teszi a védett jogosultságok szabad megsértését is azzal, hogy ebben az esetben a jogsértés ellenértékét valamely állami szerv fogja megállapítani (Calabresi – Melamed, 1092. o.).

				E két fő szabálytípus azonban sokkal inkább a jog által biztosított védelem oldaláról ragadható meg: a jogalkotó a jogosultság meghatározása során arról hoz döntést, hogy azt tulajdoni vagy felelősségi védelemmel kívánja biztosítani. Az ingatlan tulajdonjoga alapvetően tulajdoni védelmet jelent, amennyiben viszont a háborítás valamely jellemzően gazdasági szempontból megengedett, az végső soron a jogosultság bizonyos fokú, kompenzáció – vagyis külső objektív szempontok alapján mérlegelt érték – ellenében történő elvonását jelenti, vagyis felelősségi védelmet kap. A tulajdoni szabállyal védett jogosultság esetén a jog által előírt magatartás megsértése önmagában már szankcionált, míg a felelősségi szabállyal védett jogosultság esetén csak a bekövetkezett konkrét károkozás az (Szalai Ákos: Prevenció és reparáció a kártérítési jogban – a kártérítési jog és alternatívái a két cél szolgálatában. Állam- és Jogtudomány, 2014/3. sz., 36–54. o.).

				A jogosultságok védelmének társadalmi szintű meghatározásánál a jogalkotó úgy a gazdasági hatékonyság, mint más jogi megfontolás mentén dönthet. Amennyiben a gazdasági hatékonyságot nézzük, és az alatt azt az optimális helyzetet értjük, amikor a javak elosztását nem lehet már egy szereplő előnyére anélkül megváltoztatni, hogy más szereplők jóléte ne csökkenjen (úgynevezett Pareteo-hatékonyság), úgy akár a csendhez való jogosultságot, akár a zajkeltéshez való jogosultságot is állapítja meg a jogalkotó főszabályként, a jogosulttól a szomszédja megveheti a zajkeltéshez vagy a csendhez való jogot, ez pedig ahhoz vezet, hogy egyrészt a jogosult előnyre tesz szert a szomszédjához képest, másrészt a jogosultság tényleges érvényesülése az egyes szereplők vagyoni helyzetének függvényévé válik. Calabresi és Melamed ugyanakkor elismerik, hogy a jogosultságokat kizárólag hatékonysági és elosztási szempontból nem lehet leírni, ezért szükség van egyéb jogias szempontok figyelembevételére is, amelyek vagy az áthatás érintettjei között felállított értékelő összemérésen – vagyis akár a zavarást, akár a háborítatlanságot a másikhoz képest értékesebbnek tekintve –, vagy a következetesség érdekében az egyébként más jogosultságok elosztása során általában figyelembe vett szempontokon alapulnak. A zavaráshoz vagy a háborítatlansághoz való jog garantálása közötti döntés egyáltalán nem biztos, hogy minden egyes konkrét esetben a javak elosztásának vágyott szintjét fogja biztosítani, azonban általános szabályként nézve számos olyan helyzetben megfelelő választ fog jelenteni, amelyben a jogalkotó kedvezményezni akar valamely szereplőt. Igazságosnak tűnhet általánosságban a háborítatlanság védelmére szabályt felállítani, ám azzal valójában a vágyott hatékonyságot egy kényelmes, ám túlságosan sokféle következménnyel járó és általános szinten maradó eszközzel kívánjuk elérni, amely számos esetben nem teszi lehetővé az egyedi ügyben történő megfelelő döntést. A hatékonyság ugyanis önmagában nem mérvadó annak meghatározásánál, hogy egy jogosultság felelősségi vagy tulajdoni védelmet kapjon: ahogy a jogosultságok meghatározásánál és elosztásánál, úgy a jogi védelemnél is amiatt dönt sok esetben a jog a felelősségi elv alkalmazása mellett, mert az olyan hatékonysági és elosztási szempontok figyelembevételét is lehetővé teszi, amelyeket tulajdoni védelem esetén nehezebb lenne. Az egyik leggyakoribb érv a jogosultságot felelősségi, és nem tulajdoni alapon részesíteni jogi védelemben, hogy a jogosultság értékének piaci alapú meghatározása sokkal kevésbé hatékony – vagy lehetetlen, vagy túlságosan költséges – a normatív alapon történő értékeléshez képest (Calabresi – Melamed, 1093–1105. és 1110. o.).

				Calabresi és Melamed a zavarás három lehetséges gazdasági szempontú megközelítését vázolják fel. Először is, a jog az áthatást teljes egészében a háborított hozzájárulásához kötheti. Másodszor, a jog megengedheti az áthatást, ám azzal a feltétellel, hogy a háborítottnak a zavarással okozott károkat a zavaró megtéríti, vagyis a zavaró felelősségét a ténylegesen okozott károk mértékében korlátozza. Harmadszor, a jog korlátlanul lehetővé teheti az áthatást, ami alól a háborított csak akkor mentesülhet, ha a háborítatlanságot megvásárolja, vagyis az áthatás semmilyen módon nem minősül zavarásnak. E három megközelítés közül az első kettő jelent jogosultságot a háborított oldalán, az első – vagyis a teljes zavarásmentesség – tulajdoni védelmet, a második pedig felelősségi védelmet, míg a harmadik megközelítés a zavarás számára biztosít tulajdoni védelmet (Calabresi – Melamed, 1115–1116. o.).

				Láthatóan tehát Calabresi és Melamed a jogosultságok meghatározását tartalmi oldalról közelítették meg, ezzel szemben Luppi és Parisi a formai oldalt, a normarészletesség szintjének beállítását vizsgálták. Amennyiben a jogalkotó meghozta a döntést, hogy milyen tartalmú jogosultságot kíván biztosítani, szabályozói eszköz megalkotása során alapvetően két szabályozási alapmodell közül választhat: a normatartalmat vagy az egyedibb helyzetre vonatkozó részletező előírás (angol terminológiával rule), vagy rugalmasabb irányelv (angol terminológiával standard) formájában rögzíti. A standard jellegű előírások általános jogi vagy jogon kívüli körülményeket jelenítenek meg, amelyek nagyfokú rugalmasságot biztosítanak mind a mindennapi, mind a hatósági jogalkalmazók számára, ezért bár a tényleges gyakorlat nagyobb mértékben ki van téve a konkrét jogalkalmazó szubjektív szempontjainak, de következetes jogalkalmazás esetén a figyelembe vett körülmények megállapíthatóvá válnak. Ezzel szemben a rule jellegű előírások egyértelmű előírást adnak a jogalkotó által bizonyos helyzetekben elvárt magatartásra, ezért sokkal alkalmasabbak olyan élethelyzetek kezelésére, amelyekben a jogalkotó célja valamely magatartástól való elrettentés [Barbara Luppi – Francesco Parisi: Rules versus standards. In: Francesco Parisi (szerk.): Production of Legal Rules. Edward Elgar, Cheltenham-Northampton, 2012. 43. és 46. o. (a Production of Legal Rules a továbbiakban: Parisi)].

				A kétféle modell különbségei számos oldalról megragadhatóak. A köztük történő választás során a jogalkotónak elsődlegesen azt kell mérlegelnie, hogy a szabály alkalmazása és a kívánt magatartás elérése előzetes (ex ante) vagy utólagos (ex post) mérlegelést igényel; a standard jellegű előírások általában utólagos, míg a rule jellegű előírások előzetes mérlegelésre optimalizálhatóak. Egy több specifikus konkrétumot tartalmazó előírást könnyebb a címzetteknek megjegyezni, értelmezni, így a következményeket előre látni és a magatartásukat hozzá igazítani, azonban a túlzott részletesség miatt jobban ki van téve a tartalmi avulásnak, a körülmények változásainak mértékétől és sebességétől függően. Ezzel szemben az standard jellegű norma pontos tartalma, a címzett által tanúsítandó magatartás helyessége utólagos jogi értékeléstől függ, ami egyfelől kellően rugalmassá teheti a szabályozást a körülmények változásával felvetődő új, akár jelentősen eltérő élethelyzetek egyedi megítéléséhez, másfelől viszont kétségkívül igen tág bírói mérlegelésnek ad teret. A kérdés a költségviselés oldaláról is megragadható: a standard jellegű, nem kellően egyértelmű jogszabály a végrehajtásában közreműködők – a hatósági, valamint bírósági döntéshozók – számára jelent jelentősebb költségeket, mivel minden egyes jogsértés esetében külön kell bizonyítást lefolytatni a releváns tények vonatkozásában, míg a rule jellegű előírások esetében ezeket a jogalkotó viseli előzetesen és egy összegben a szükséges szakmai és politikai előkészítéseken keresztül. A rule jellegű előírások sokkal alkalmasabbak a jogszabály gyakori alkalmazását igénylő élethelyzetekben, mert ebben az esetben is csökken a végrehajtási költség (Barbara Luppi – Francesco Parisi: Rules versus standards. In: Parisi, 46–52. o.).

				Közgazdasági szempontból a negatív szomszédjogokkal kapcsolatban a felelősségi elv gyakorlati alkalmazásának egyik fontos tartalmi kérdése a hatások tőkésülésének megítélése. A tőkésülés ebben a körben azt fejezi ki, hogy amikor valaki a zavarás ismeretében vásárolja meg az ingatlant, akkor annak ára a zavaró hatásokat is tükrözi, vagyis az mindenképp alacsonyabb, mint ezen hatások nélkül lenne, mivel ez – Bartus és Szalai párhuzamként hozott példájával élve – ahhoz az esethez hasonló, amikor egy felújítatlan ingatlan piaci értékét csökkenti a felújítás várható költsége. A brit jogban egyik iránymutató döntésnek számító Sturges vs. Bridgman ügy (LR 11 Ch D 852, 1879) óta ismert ugyanis az elv, hogy aki a szomszédjában már létező zavarás ismeretében költözik egy meghatározott környékre, az nem követelheti, hogy a bíróság a szomszédját tiltsa el a zavaró tevékenység végzésétől – vagyis ebben az esetben a háborító ingatlanhasználó tulajdoni védelmet kap. Bartus és Szalai másik példájában egy állattartó telep melletti ingatlanon lakóparkot építő tulajdonos ellenben sikerrel járt, és a bíróság az állattartó telepet kötelezte a költözésre, azonban ennek költségét a lakópark építője viselte – vagyis ebben az esetben a háborító felelősségi védelemben részesült. Bartus és Szalai rámutatnak: ilyen jellegű használatütközések esetén a jog – a normatív döntést hozó jogalkotó vagy az egyedi döntést hozó bíróság – fogja megmondani, hogy a zavaró áthatással járó ingatlanhasználó és szomszédja viszonyában ki viselje a költségeket. Ha a zavarást a jog korlátozza vagy megtiltja, a költség a zavarónál, amennyiben viszont nem korlátozza, úgy a szomszédnál fog jelentkezni. A tőkésülés legfőbb elvi és gyakorlati problémáját a tőkésülés konkrét mértékének kérdése jelenti. Abból ugyanis, hogy valaki a zavarás ismeretében, vagyis annak tőkésülésével vásárolta meg az ingatlant, még egyáltalán nem következik, hogy a tőkésülés mértékét megfelelően értékelte (vagyis lehet, hogy alábecsülte), elképzelhető tehát, hogy az áthatás jelentette kár nem teljes mértékben tőkésült az árban (Bartus Gábor – Szalai Ákos: Környezet, jog, gazdaságtan. Pázmány Press, Budapest, 2014, 64–66. o.).

				Bartus és Szalai helytálló elméleti meglátását szükségesnek tartjuk azzal kiegészíteni, hogy a tőkésülés az általuk ismertetett formában csak akkor jelentkezik, ha a bíróság vagy az áthatás teljes körű megtiltásáról, vagy annak teljes körű tűréséről dönt, vagyis valamelyik félnek teljes egészében elsüllyednek a költségei. Minden olyan esetben azonban, amikor az érdeksérelem a zavarás szükséges mértékűvé mérséklésével elhárítható, akkor mindketten kötelesek lesznek a költségeik bizonyos részét kompenzáció nélkül viselni.

				1.3. Az ingatlanok

				Katona Mór is utalt rá, hogy a szomszédjog fogalmából következően a jogintézmény csak ingatlan dolgok és javak körében alkalmazhatóak, mivel az ingó dolog eleve lehetővé teszi a külsőleg önálló és más javaktól elszigetelt olyan feltétlen uralmat, és ebből eredően a használatot, amelynek a többi ingó dolog használatára semmilyen korlátozó hatása nincs, ellenben a föld természetes jellegénél fogva csak mesterségesen részekre történő felosztás, és a felosztott részek fizikai elhatárolása által válik jogilag önállóvá és képezheti egyedileg emberi uralom tárgyát (Katona: A szomszédjog, 1. o.). A szomszédjogok esetében, mint bármely magánjogi jogviszonyban, az ember mint jogalany jogosult vagy épp köteles a meghatározott magatartás tanúsítására, és nem az ingatlan, amely a jogviszonynak olyan szempontból se