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Amikor a szomszéd zavarja a kilatast - egy szomszédjogi per tanulsagai

Egy Irodank altal képviselt perben a felperes egy szomszédjogi jogvitiban a birdosag elétt
folytan intimitasvesztés, illetve Kkilatasvesztés kovetkezett be az ingatlandban, csokkent az
ingatlana benapozottsaga és az épitmény tajidegen, negativ esztétikai hatassal bir.

A f6szabaly az igynevezett szomszédjogi pereknél, hogy tulajdonos a dolog hasznalata soran koteles
tartozkodni minden olyan magatartastol, amellyel masokat, kiilonosen a szomszédokat sziikségtelentil
zavarna, vagy amellyel jogaik gyakorlasat veszélyeztetné.

A szomszédjogi sérelem miatti kartéritési igény a sziikségtelen zavarasban megnyilvanul jogellenes
magatartas tényleges tanusitojaval, a karokozdval szemben érvényesithetd.

Ezen perekben fontos tudni, hogy a sziikségtelen zavaras, mint jogellenes magatartas tényét, az azaltal
okozott kart, annak mértékét és az okozati 0sszefiiggést a felperesnek kell bizonyitania.

A Kuria egy ismert BH.2020.329. szdmu dontésében foglalt irAnymutatasa szerint a zavaras fennallasa
bizonyitasra szoruld ténykérdés, a zavaras sziikségtelenségének megallapitisa azonban a birdsag
mérlegelési tevékenységét igényld jogkérdés.

Hangsulyozandoé tehat, hogy a zavaras ténye 6nmagaban nem alapitja meg a kartéritési felelosséget és
csak akkor kell vizsgalni, hogy a perbeli ingatlan értékcsokkentését eredményezte-e, ha a birdsag
mérlegelési jogkorében eljarva a zavaras sziikségtelenségére kovetkeztet.

A konkrét jogesetben is kimondasra keriilt, hogy a varosi kdrnyezetben a lakokat bizonyos foku tlirési
kotelezettség terheli a kozmiivek, jelen esetben haztartdsi kiseromii vonatkozdsaban, igy a teljes
zavardsmentesség a mai népsiirtiség mellett nem elvarhato, €s az ingatlan rendeltetésszert hasznalata is
jéarhat bizonyos hatrannyal a kdrnyez6 ingatlanokra nézve.

A felperesek ilyen pereket altalaban a benapozottsag csdkkenésére, arnyékolasra, terméscsokkenésre
hivatkozassal inditanak vagy a kilataselvonasra, panoramavesztésre, illetve intimitasvesztésre
hivatkoznak.

A birdsagi gyakorlat szerint az egyéni tiilérzékenység nem alapozhatja meg a sziikségtelen zavarast,
ugyanigy az épiiletek okozta kilataselvonas, panordamavesztés is tobbnyire csak akkor allapithaté meg,
ha a sziikségtelen zavarast elszenvedd ingatlan értékét dominansan a kilatas lehet6sége hatarozza meg,
vagyis példaul akkor, ha hegyvidéki, magaslati vagy vizparti épitési telekrdl van sz6. Varosban, az erre
kijelolt helyen torténd épitkezéssel sziikségképpen velejard kilatastol valo megfosztas sziikségtelen
zavaraskként altalaban nem értékelhetd.

Ami az esztétikai zavarast illeti, a birdsagi gyakorlatban kikristalyosodott alapelv, hogy az esztétikai
behatasok valamilyen pozitiv vagy negativ behatashoz kapcsolddoan megjelend behatést takarnak, és
olyan eseteket foglalnak magukban, mint a sivar latvanyt nyujto hatso fal, fekete foliasator, az ingatlan
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hataranal tarolt tormelék ¢és épitdanyag, tajidegen mobilatjatszotorony latvanya, betonkerités
esztétikailag karosito hatasa.

Megjegyzendo tovabba, hogy csak akkor beszélhetiink sziikségtelen zavarasrol, ha a zavaras adott
helyzetben realisan elkeriilhetd lett volna, azaz a tulajdonosnak volt redlis esélye arra, hogy masokat
kevésbé terheld, illetve zavaré modon hasznalja vagy hasznositsa tulajdonat.



