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A TELKI SZOLGALOM JOGINTEZMENYENEK BEMUTATASA

INTRODUCTION OF THE EASEMENT ON LAND

Kiss Brenda* — Juhasz Agnes**
Absztrakt

A tanulmany célja a telki szolgalom jogintézményének bemutatasa. Ennek érdekében a szerzék
aromai jogi alapoktol kezdve attekintik a telki szolgalmakra vonatkozo hatalyos magyar polgari
jogi joganyag kialakulasanak folyamatat. Ezt kovetden a hatalyos térvényi rendelkezéseket
alapul véve — és a kapcsolodo itélkezési gyakorlatban megfogalmazott elvek mentén — kertil sor
a telki szolgalmi jog alapitdsara, gyakorldsdra és megszlinésére vonatkoz6 szabalyok
ismertetésére, kiilon figyelmet forditva az egyes szolgalomtipusok sajatossagaira.

Kulcsszavak: telki szolgalom, jogszabalyon alapulo szolgalom, ontézési szolgalom, sajat
ingatlanon fenndllo szolgalmi jog

Abstract

The study aims at introducing the easement on land. The authors review the development of the
Hungarian civil law rules on the easement on land, from the Roman age to the civil code in
force. Then, based on the legal provisions in force and taking the principles evolved by the
judicial practice into consideration, they introduce the provisions on the establishment, the
exercising, and the termination of easement. Particular attention is paid to the specialties of the
different types of easements.

Keywords: easement on land, easement by virtue of law, irrigation easement, easement
established by the owner

1. A telki szolgalom jogintézményének torténeti fejlodése
1.1. Rémai jogi eredet (ius praediorum)

A jogintézmény gyoOkerei mar a Romai Birodalom idején megjelentek. A foldtulajdon
kialakulasaval az egyes telkek kozotti kiilonbségek folytan az eredményesebb foldmiivelés és
mindennapi élet megkonnyitése céljabol bizonyos igények meriiltek fel. Szabalyozott feltételek
mellett az egyes telkek hasznaloi atjarhattak mas parcellajan vagy vizet merithettek a szomszéd
teriiletén folyd patakbol, forrasbol. Ezen esetek jogi szabalyozasa mar a XII tablas torvényben
rogzitésre keriilt: az uthasznalat harom fajtaja, valamint a vizvezetési jog volt ismert ekkoriban.
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A Kklasszikus kori romai jog ismerte az uralkodo telek (praedorium dominans) és a
szolgalo telek (praedium serviens) kozotti megkiilonboztetést, kiilonbséget tett tovabba mezeli
telki szolgalmak (servitutes praediorum rusticorum) és varosi telki szolgalmak (servitus
praediorum urbanorum) kozott. Ez utobbi felosztas alapjat az képezte, hogy a szolgalom
épitkezéshez (épitési telekhez) vagy mezdgazdasagi tevékenységhez kotddott. A varosi telki
szolgalmak korébe tartoztak — az adott telek fekvésétol fliggetleniil — a beépitési szolgalmak, a
fiist- és vizvezetés (csatornavezetés) joga, valamint a vilagossagi ¢és kilatasi szolgalmak, mig
mezei telki szolgalomnak mindsiiltek a kiilonbozo Utszolgalmak, a vizszolgalmak (ideértve a
vizmeritést, a vizvezetést és az allatok itatasat), valamint a legeltetés és mas haszonvételek,
mint a favagas, a mészégetés, a homok- és kébanyaszas joga. A rdmai jog a vizzel kapcsolatos
szolgalmaknak szamos fajtajat ismerte, ezek egy része a mezei, mas része a varosi telki
szolgalmak korébe tartozott, amelyek ugyanakkor gyakran dssze is kapcsolodtak egymassal.

A telki szolgalom célhoz kotottsége mar ekkoriban megjelent, hiszen a kiilonb6z6é — a
fenti csoportokba besorolhato — €s adott cél érdekében Iétesitendd hasznalati jellegii jogosultsag
csak a telek allando és komoly gazdasagi sziikségleteinek kielégitésére volt alapithato (servitus
praedio utilis esse debe)?, annak legfébb célja az uralkodo telek gazdasigosabb kihasznalasa
volt. A telki szolgalom lényeges elemét képezte tovabba, hogy a szolgald teleknek az a
tulajdonsaga, amelybdl az uralkodé telekre nézve haszon szarmazik, tartdés legyen (causa
perpetua). Eppen ezért, a kiszaradé pocsolya vagy feltort talajviz nem volt alkalmas vizmeritési
szolgalom alapitasara.®

A szolgalom vizsgalatakor kiilonbség tehet6é annak pozitiv (a jogosult "részélvezeti”
jogaval szemben mindenki mas eltiltdsa) és negativ oldala (a jogosultat a szolgalmi jog
gyakorlasaban ne zavarjak) kozott. Ebbol a szempontbol a szolgalom a tulajdonjoghoz hasonld
vonasokat mutat, azzal az eltéréssel, hogy a telki szolgalom jogosultjanak "részélvezeti” jogaval
szemben a tulajdonos a tulajdonaban allo6 dolog (ingatlan) teljes élvezetére jogosult. A
részhasznalat szerzddéses viszony utjan torténd biztositdsa ugyanakkor dnmagaban nem
jelentett volna megfelelé védelmet a telki szolgalom jogosultja szamara, minthogy az csak a
kotelmi viszonyban részes feleket jogositotta, illetdleg kotelezte. Ahhoz azonban, hogy ez a
hasznalati jogosultsag a telek mindenkori tulajdonosa szamara biztositott legyen, sziikséges volt
a telki szolgalom mint dologi jog megalkotasa, amely ekképpen a hasznalati jogosultsag
abszolut hatéllyal torténd létrehozasara vezet.

Fentebb mar rogzitést nyert, hogy a szolgalom tartalmat képez6 hasznalat jellegét
tekintve soha nem alkalmi, hanem allando jelleggel birt. Ez azonban még nem feltétleniil zarta
ki azt, hogy a hasznalat meg-megszakitva, azonban meghatarozott idékézonként, rendszeresen
visszatéréen valosuljon meg (servitus discontinua). Erre szolgalhat példaként a jégvdgas
szolgalma. # A szolgalom jogosultja oldalan pedig kovetelményként jelentkezett, hogy a
szolgalom gyakorlasa soran a szolgald telek kiméletével (civiliter) jarjon el.

1.2. A telki szolgalom szabdlyozdsa a magyar jogban

L SARY Pal: Vizjogi szabalyok az ékori Romdban, In: Agrar- és Kornyezetjog, 2019/26. sz., 237-254. 0., 246. 0.

2 FOLDI Andras — HAMZA Gabor: A rémai jog torténete és institiicioi, Nemzeti Tankkdnyvkiadd, Budapest, 2020,
358-361.

3 VECSEY Tamés: A rémai jog kiilsé torténete és institutioi, Magyar Irodalmi Intézet és Kényvnyomda, Budapest,
1893, 321-322.

4 MARTON Géza: 4 rémai magdanjog elemeinek tankényve, Tankonyvkiadd, Budapest, 1963, 166-168.
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A szolgalmi jog magyar jogtorténeti fejlodését vizsgalva megallapithato, hogy az 1848 elétti
maganjogban a telki szolgalmi jogosultsagok bizonyos elemei mar ismertek voltak, azonban
ekkoriban 6nallo szabalyozasuk még nem alakult ki, a telki szolgalmak a nemesi és a paraszti
jogok korében nem meriilnek fel. Ismert volt ugyan ebben az idészakban az idegen foldon
gyakorolt legeltetési, favagasi és vadaszati jog, ezek gyakorldsa azonban jellemzden szobeli
megallapodason, szivességi hasznalaton alapult.

A szabad kiralyi varosokban ezzel ellentétes folyamat volt megfigyelhetd. A 19. szdzad
végérol szarmazd forrasok alapjan a telki szolgalmakat mezei, illetve hdzi szolgalmakra
osztottak, mely megosztas alapjaul az “uralgd” telek mindsége szolgalt. A szolgalom
keletkezhetett szerzodéssel, végrendelettel, elbirtoklassal, a kozos telek felosztasakor hozott
biroi itélet altal vagy torvény erejénél fogva.

A telki szolgalomra vonatkoz6 szabalyok alakuldsdban fontos szerepet jatszott az
osztrak polgari térvénykonyv (a tovabbiakban Optk.), amelynek rendelkezései tobb évtizeden
keresztiil alkalmazandok voltak. Az Optk. 486. §-a a telki szolgalommal kapcsolatosan
kimondta, hogy egy adott telek egyidejiileg tobb személy szamara is lehetett szolgalmazo, azzal
a megkdtéssel, hogy harmadik személy mar fennallé jogai nem szenvedhetnek sérelmet.

A telki szolgalmak leggyakrabban eléforduld esetei a fiist atvezetéséhez vald jog,
ablakjog, eresz joga, gyalogOsvény, marhacsapas és szekérut joga, legeltetési, favagasi,
makkszedési, illetve vadaszati, halaszati és madaraszati szolgalom voltak. Tovabbi példaként
emlitheté még a kofejtés, a fovényasas és a mészégetés szolgalma.®

Katona Mor a Magyar magadnjog vezérfonala cimi miivében a telki szolgalmat egyfajta
,elonyhuzasként” hatarozta meg, amikor az idegen dolog valamely fizikai tulajdonsaga kivalik
és mint 6nallo jogosultsag jelenik meg.® Katona a mér hivatkozott munkéjaban emlitést tett egy,
a jelenleg hatalyos szabalyozasban (2013. évi V. térvény a polgari torvénykonyvrél, a
tovabbiakban Ptk.) is megjelend elvrdl, amely alapjan olyan esetben, amikor a szolgalé telek a
szolgalom jogosultjaé lesz, megsziinik a telki szolgalom. Ekkor ugyanis a szolgalmi jogosult a
dolog hasznat immar tulajdonjoga alapjan szedheti, nincs sziikség arra, hogy a kiilon jogként
gyakorolja a dolog tulajdonsagat (nulli res sua servit).’

A telki szolgalma héazi és mezei telki szolgalmakra vald felosztasdn, valamint a
gyakorlasuk jellegét illetd megkiilonboztetésen (allanddan és ideiglenes gyakorolt szolgalmak)
tul Katona kiilonbséget tett igenleges és nemleges szolgalma kozott. Az elhatarolas alapjat az
képezi, hogy a szolgalomra jogosult az idegen telken tehet valamit, vagyis valamely aktiv
magatartas kifejtésérdl van szo6 (pl. vizmerités, uton valo atkelés), vagy éppen abbol szarmazik
elénye, hogy az adott telek valtozatlan allapotban maradjon fenn. Az utdbbi esetben a szolgalo
telek tulajdonosanak magatartasa passziv jellegili, vagyis tartdzkodnia kell valamely olyan
tevékenység gyakorlasatol, amelyre egyébként — tulajdonosi mivoltja alapjan — jogosult lenne.
Erre emlitette példaként Katona azt az esetet, amikor a tulajdonos az ingatlana faldt nem
bonthatta le, vagy amikor tartozkodnia kellett attol, hogy az uralkodo telken talalhato épiilettdl
a vilagossagot, kilatast elvonja.® (Ez utobbi jogosultsigokat a kiegyezés ideje alatt
Osszefoglaloan ablakjogként nevesitette az akkor maganjog.) Rogzitést érdemel ugyanakkor,
hogy a Katona altal is emlitett esetkorok — a kilatas el nem zarasa épitkezéssel (altius non

5 ZLINSZKY Imre: A magyar telekkonyvi rendtartds mai érvényben, Magyar Irodalmi Intézet és Konyvnyomda,
Budapest, 1893, 143-148.

& KATONA Mor: A mai érvényli magyar maganjog vezérfonala, Stampfel Kéaroly Kiad4sa, Pozsony — Budapest,
1899, 91.

" KATONA i.m. 92,

8 KATONA i.m. 93.
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tollendi) és a vilagossag (ne luminibus officiatur) — mar a romai jog altal is felismert és
szabalyozott élethelyzetek voltak, amelyek napjaink maganjogaban is ismertek.

Egy 1902-bdl szarmaz6 dontésben (1902. 4236.) az eljard birdsag indokolasaban mar
szintén megjelennek olyan elvek, amelyek napjainkban is meghatdrozok. A birésag ugyanis az
adott tigyben kimondta, hogy telki szolgalmi jog pusztan szivességi hasznalatbol nem
keletkezhet.® Az alapul fekvd tényallas szerint a felperes szivességbdl engedte meg az alperes
szamara, hogy kutjabol vizet hordjon. A koztiik 1év6 joszomszédi viszony azonban megromlott,
igy a felperes akadalyozta szomszédja szadmara a kut hasznalatat. Az alperest végiil a birosag
kotelezte, hogy hagyjon fel tevékenységével, mivel részére telki szolgalom — tekintettel a
szivességi hasznalatra — nem keletkezett.

A fenti eset jol mutat ra arra, hogy a szolgalmi jogi jogvitak jelentOs része szomszédos
ingatlanok birtokosai kozott alakul ki, hiszen egy adott ingatlan hasznalhatdsdgahoz jellemzden
a szomszédos ingatlan bizonyos terjedelmii hasznalata sziikséges. Lényeges ugyanakkor
rogziteni, hogy a szolgalmi jog és az abbdl eredd hasznalati jogosultsag mas, az uralkodd
telektdl tdvolabbi ingatlanok birtokosainak ingatlanhasznélatét is korlatozhatja. Vagyis, amig
szomszédjogok esetén értelemszeriien csak a szomszédos ingatlanokkal kapcsolatos jogok
gyakorlasa soran alakulhat ki jogvita és erre tekintettel a jogi szabalyozasban a tulajdonjog
"kirekeszté” jellege domborodik ki, addig szolgalmi jogvita egymassal nem szomszédos
ingatlanok (szolgalo telek és uralkodo telek) birtokosai vonatkozasaban is kialakulhat.

Az 1928-as Maganjogi torvényjavaslat (a tovabbiakban Mtj.) a telki szolgalom fogalmat
a kovetkezoképpen irta koriil: telki szolgalom esetén ,,(...) valamely telek akként szolgdl
(szolgalo telek) mas telek elonyére (uralkodo telek), hogy az uralkodo telek mindenkori
tulajdonosa a szolgalo teleknek egyes tekintetekben haszndt veheti (tevileges telki szolgalom),
vagy hogy az uralkodo telek mindenkori tulajdonosanak javara a szolgalo telken bizonyos
cselekményektol vagy a tulajdonbdl folyo valamely jog gyakorlasatol tartozkodni kell
(nemleges telki szolgalom).”? Lathato, hogy az Mtj. fogalom-meghatarozasa a telki szolgalom
tartalmat is meghatarozza, ezzel kijelolve az igenleges (az Mtj. altal hasznalt terminoldgia
szerint tevoleges) és nemleges szolgalmak kdzotti hatarvonalat.

Az Mtj. elvi szinten deklaralta tovabba, hogy a telki szolgalom Iétesitése csak abban az
esetben lehetséges, ha az az uralkodoé telek szamara elénnyel jar. Masrészt, az Mtj. vilagosan
megvonja a telki szolgalom gyakorlasanak hatarat is, amikor kimondja, hogy az uralkod¢ telek
hasznélasara elényds mértéken tal a szolgalom tartalma nem terjeszthetd ki.!*

Régi polgari jogi kodexiink, az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban rPtk.) a telki
szolgalom fogalmanak meghatarozasakor rogzitette egyrészt a szolgalmi jogosult pozitiv,
hasznalati jogosultsagat (,,mas ingatlanat meghatarozott terjedelemben hasznalhatja”),
rendelkezett tovabba a kotelezett, vagyis a szolgalommal terhelt ingatlan birtokosanak negativ
jellegii, tiirési-tartozkodasi kotelezettségérol.!2 A telki szolgalom tartalmanak meghatarozasan
tul — nem taxativ jelleggel — meghatdrozta azokat a leggyakoribb célokat, amelyek érdekében a
torvény lehetdséget adott a telki szolgalom létesitésére; telki szolgalom a rPtk. altal kifejezetten
nevesitott célok mellett ,,a jogosult szdmara eldnyds mas hasonl6 célra” is alapithatd volt.B® Az
rPtk. ex lege telki szolgalomként rogzitette a sziikségbeli it szolgalmat.

9Vo.: Ptk. 5:161. § (3) bekezdés.
10 Mtj. 609. §

11 M. 610. §

12 1pik. 166. § (1) bekezdés.

13 rPtk. 166. § (2) bekezdés.
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A telki szolgalom keletkezésénél az rPtk. elismerte a telki szolgalom elbirtoklassal valo
létrejottét, amelyhez a sziikséges elbirtoklasi idot tiz évben allapitotta meg4, és rogzitést nyert
az is, hogy a telki szolgalom forgalom targya 6nalléan nem lehet.™®

Lényeges megjegyezni, hogy amig az Mtj. még kifejezetten lehetdvé tette a telki
szolgalom alapitasat ugyanazon személy tulajdonaban allo tobb telek kozott'®, addig a rPtk.
err0l a lehetdségrol nem rendelkezett. A ,tulajdonosi szolgalom™ kérdését illetéen a jogalkotod
hallgatasa a gyakorlatban kérdéseket vetett fel, hiszen nem volt egyértelmii annak megitélése,
hogy telki szolgalmi jogosultsag vajon fennallhat-e ugyanazon tulajdonos kiilonb6z6 ingatlanai
kozott.r” Noha a rPtk. megsziiletését megel6z6 magyar maganjogtudoméanyban — az Mtj.
rendelkezése nyoman — nem volt kizart az, hogy egy adott korlatolt dologi jognak ugyanaz
legyen az alanya, mint aki a tulajdonos.*® A rPtk.-hoz kapcsolodo biréi gyakorlat ugyanakkor
mas szellemi bazist vett alapul és tobb alkalommal is megerdsitést nyert az az elv, amely szerint
telki szolgalom alapitdsara csak akkor keriilhetett sor, ha az uralkod6 és szolgalo telkek
kiilonbdzd személyek tulajdonaban alltak.!® A kérdés megitélése ugyanakkor egészen a
hatalyos Ptk. hatalyba 1épéséig problematikus volt, azzal a jogirodalom is foglalkozott.?
Hivatkozott irasaban Leszkoven hangsulyozta, hogy olyan esetben, ha ,,(...) a tulajdonos
javara fennallo korlatolt dologi jog valamely védelmet érdemld gazdasagi érdeket szolgal, a
jognak el kell ismernie és tamogatnia kell a sajat dolgon (...) fennallo korlatolt dologi jog
létezését.”?

2. A telki szolgalom szabalyai a hatalyos Ptk.-ban
2.1. A telki szolgalomrdl dltalaban

A hatalyos szabalyozas alapjan a tulajdonjog maganjogi jellegli korlatai korében harom
alkategoriat nevesithetiink: az idegen dologbeli jogokat, a szomszédjogokat, valamint az
elidegenitési és terhelési tilalmat. Ebben a rendszerben a szolgalmi jog az idegen dologbeli
jogok, masnéven korlatolt dologi jogosultsdgok csoportjdban helyezhetd el. Az emlitett
csoporton beliil tovabbi differencialast igényelnek az ide sorolhatd jogintézmények. gy
megkiilonboztetjiik a személyes szolgalmakat (haszonélvezeti jog, hasznalati jog), valamint a
telki szolgalmakat.

A Ptk. 5:160. § (1) bekezdése alapjan ,,az ingatlan mindenkori birtokosa dtjaras,
vizellatas, vizelvezetés, pince létesitése, vezetékoszlopok elhelyezése, épiilet megtamasztasa
céljara vagy az ingatlan mindenkori birtokosa szamdra elonyds mds hasonlo célra mas
ingatlandt meghatdrozott terjedelemben hasznalhatja, vagy kovetelheti, hogy a mdsik ingatlan
birtokosa a jogosultsagabol egyébként folyo valamely magatartastol tartozkodjék.” 1ol lathato,

14 rPtk. 168. § (2) bekezdés.

15 rPtk. 168. § (3) bekezdés.

16 Mtj. 612. §

17" A sajat dolgon fennalld idegen dologbeli jog kérdésével a haszonélvezeti jog kapcsdn Leszkoven LdszIlé
foglalkozott. Lasd: LESZKOVEN Laszlo: A sajat dolgon fennalld haszonélvezeti jog kérdéséhez (egy oroklési eset
kapcsan), Miskolci Jogi Szemle, 2009/1., 105-112. (a tovabbiakban LESZKOVEN (2009), 106-107.

18'v6.: SZLADITS Karoly: Dologi jog, Grill Karoly Kényvkiaddvéllalata, Budapest, 1930, 238.; SZASZY Istvan: A
magyar magdnjog dltaldnos része, 1. kotet, Egyetemi Nyomda, Budapest, 1947, 185.; NIZSALOVSZKY Endre:
Korlatolt dologi jogok, In: Szladits Kéroly (szerk.): Magyar maganjog, V. kotet, Grill Kiad6, Budapest, 1942, 344.
Mindhéarom szerz6t hivatkozza: LESZKOVEN (2009) i.m. 107.

19 Legf. Bir. Kfv. III. 37 019/2004, EBH 2004. 1095.

20 BORONKAY Mikl6s: A sajdt ingatlanok kézétti telki szolgalomrol, Magyar Jog, 2011/7. sz., 426-430., 427. o.

2L |ESZKOVEN (2009) i.m. 111.
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hogy a térvényi meghatarozas tartalmazza egyrészrél a szolgalmi jogosultsag pozitiv oldalat
(»a jogosult mas ingatlanat hasznalhatja”), masrészrél viszont megfogalmazast nyer a negativ,
kirekeszto jellegii tartalom is, amikor a Ptk. hivatkozott szakasza az ingatlan kiviili személyeket
magatartastol valod magatartasra kotelezi.??

Telki szolgalmi jogosultsag targya a torvényi fogalom alapjan kizdrélag ingatlan lehet,
mas vagyontargyakon ezen jogosultsag alapitasa fogalmilag kizart.

A Ptk. az egyes telki szolgalmi jogosultsagok fajtait nem taxativ modon sorolja fel,
hanem a gyakorlatban leggyakrabban el6forduld célokat emliti, amelynek megvaldsitasa
érdekében egy adott telek mindenkori birtokosa telki szolgalmat kivan létesiteni. Ezt erdsiti
meg a birdéi gyakorlat is: az atjarasi, vizhasznalati és vizelvezetési, valamint bejarasi és
utszolgalmak jelennek meg leggyakrabban, mig szamottevien kevesebb esetben meriilnek fel
az itatashoz vagy legeltetéshez?® kapcsolddo jogosultsdgok, a halaszati?®, termalviz-vezetési?®,
valamint a kémény, a pince, és a favagasi és parkolasi?® szolgalmi jogok.

A torvényi fogalom alapjan rogzithetd, hogy a telki szolgalom olyan ,tevékenység”
folytatasara alapithat6, amely minden esetben az ingatlan hasznalatahoz kapcsolodik. A telki
szolgalmi jog az ingatlan (uralkodo telek) mindenkori birtokosdt jogositja fel arra, hogy egy
masik ingatlant (szolgalé ingatlan) valamilyen terjedelemben igénybe vegyen, az adott ingatlan
mindenkori birtokosanak tlirési kotelezettsége mellett. A telki szolgalom tehat — szemben a
hasznalati és a haszonélvezeti joggal —, nem személyhez kot6d6 jogosultsag. Erre tekintettel a
jogosult személyében bekdvetkezd valtozas a szolgalmi jog fennallasara nincs hatassal. 2’

A szolgalmi jognak minden esetben valamilyen konkrétan megfogalmazott érdeket kell
szolgélzrfljia, az oncélu nem lehet, fenntartasara pusztan kényelmi szempontok nem szolgalhatnak
alapul.

A Ptk. 5:162. § (1) bekezdése a telki szolgalom Iétesitése és gyakorlasa vonatkozasaban
egyfajta korlatozast is megfogalmaz, amikor kimondja a mar a romai jogban is jol ismert elvet,
miszerint a szolgalom gyakorlasa nem vezethet a jogok sziikségtelen sérelméhez, a szolgalmi
jogot a szolgalo telek kiméletével kell gyakorolni. A birdi gyakorlatban megerdsitést nyert az
is, hogy a szolgalomszerii hasznalat fiiggetlen a hasznalat gyakorisagatol.?® Lényeges tovabba,
hogy a telki szolgalmi jog nem ruhazhato at, nem terhelheté meg, és 6nalldan forgalom targya
sem lehet.*

A telki szolgalom, mint ingatlanhoz kapcsolodd jogosultsig az ingatlan-
nyilvantartasban is feltiintetésre keriilhet. Az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLIL
torvény (a tovabbiakban: Inytv.) kimondja, hogy a telki szolgalmi jog keletkezésére,
modosulasara, illetve megsziinésére vonatkozo bejegyzésnek kozokirat, ligyvéd vagy kamarai
jogtanacsos 4ltal ellenjegyzett maganokirat alapjan van helye.®® A telki szolgalmi jog
feltlintetése eltérd az uralkodo és a szolgdlo telek esetén. Az uralkodo telek esetén (vagyis
amelynek mindenkori birtokosat a szolgalmi jog megilleti) a tulajdoni lap I. részén, vagyis az

22 y§.: Katona Mér korabban emlitett igenleges és nemleges szolgalmakat megkiilonbézteté gondolata, valamint
az Mtj. korabban hivatkozott 610. §-a.

2 Legfels6bb Birosag P.20999/2005/56.

24 Kria Pfv.21573/2015/8.

% Legfels6bb Birosag K.20975/2008/65

26 Kiria P.20661/2016/27.

27 LESZKOVEN Laszlo: VII. fejezet. Korlatolt dologi jogok, In: Barzé Timea — Papp Tekla (szerk.): Civilisztika Il.,
Dial6g Campus Kiad6, Budapest 2019, 171-214. (a tovabbiakban LESZKOVEN (2019), 185-186.

28 Kiria Pfv.20038/2017/5.

2 Kria Pfv.20783/2020/4.

30 Ptk. 5:161. § (4) bekezdés.

3L Inytv. 32. § (3) bekezdés.
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ingatlanra vonatkoz6 adatok kozott kell utalni az ingatlan mindenkori tulajdonosat megilletd
telki szolgalmi jogra®’, mig a szolgald telek esetében a tulajdoni lap harmadik része, az
tigynevezett teherlap tartalmazza az ingatlant terhel6 telki szolgalmi jogot.®® Fontos, hogy a
telki szolgalmi jog jogosultjanak név szerinti megnevezése helyett a teherlapon az uralkodé
telekre kell utalni, amelynek mindenkori tulajdonosat a szolgalmi jog gyakorlasa megilleti.3* A
telki szolgalmi jog bejegyzésére vonatkozo6 szabalyok jol mutatjak, hogy a telki szolgalmi jog
nem személyhez kotddo jogosultsag, hanem az ingatlanhoz kapcsolodik.

A telki szolgalom bejegyzésekor mindkét esetben (vagyis az ingatlan adatai és a
teherlapon torténd feltiintetéskor is) fel kel tlintetni a szolgalmi jog targyat (vizvezetési, atjardasi,
hozzajarasi, kut-pinceszolgalom stb.) és a bejegyzés mutatja a telki szolgalom terjedelmét is,
hiszen az bejegyezhetd akar az egész ingatlanra, akar annak természetben vagy teriileti
mértékben meghatéarozott részére.®

2.2. A telki szolgalmi jog keletkezése

Telki szolgalmi jog keletkezhet szerzddéssel, egyoldali nyilatkozattal, elbirtoklassal, biroi
itélettel, illetve a torvény erejénél fogva. A Ptk. 5:161. § (1) bekezdése szerint a jogosultsag
szerzodéssel valo 1étesitésére az ingatlan haszonélvezetének alapitasara vonatkozo6 szabalyokat
kell megfelelden alkalmazni. Ennek megfelelden a telki szolgalom létesitésére iranyul6 iigylet
kétkomponensii jogiigyletnek tekintendd, vagyis sziikséges egy kotelmi jellegii tigylet és egy
dologi jogi aktus, amely az ingatlanok esetében a szolgalom ingatlan-nyilvantartasba vald
bejegyzését jelenti (konstitutiv hataly). Abban az esetben, ha a szolgalmi jog ingatlan-
nyilvantartdsba vald bejegyzésére mégsem keriil sor, a szolgalom elbirtokldsdra nem lehet
hivatkozni azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték
fejében gy szerzett jogot, hogy az ingatlan-nyilvantartastol eltérd valdsagos jogi allapotrol
nem tudott és nem is kell tudnia.®

A Ptk. 5:160. § (2) bekezdése nevesiti a sziikségbeli ut szolgalméat, amely jogszabaly
erejénél fogva (ex lege) jon 1étre. Olyan az esetben, ha nincs a teleknek megfelel6 6sszekottetése
kozuttal, akkor a szomszédos telek mindenkori birtokosa koteles tlirni, hogy atjarjanak
teriiletén. Ha a kozuttal valé kapcsolat tobb ingatlanon keresztiil is biztosithato, ugy a
szolgalommal az az ingatlan terhelhetd, amelyiken az atjaras biztositdsa a legkisebb
érdeksérelemmel jar.®’ A kozhttal vald Osszekottetés megfeleldsége az uralkodd telek
adottsagai és az annak mindenkori birtokosa altal gyakorolhato hasznélat, okszerti gazdalkodas
célja, modja, valamint koriilményei figyelembevételével kell megitélni, nem pedig kizarolag
annak jelenlegi birtokosa aktudlis gazdasagi tevékenysége alapjan.

A sziikségbeli ut szolgalma mint jogszabalyon alapuld szolgalom, az ingatlan-
nyilvantartasba torténo bejegyzés nélkiil is ipso iure dologi hataly. Amint arra a Ptk.-hoz fiiz6tt
egyik kommentar utal, a sziikségbeli Ut szolgalma a korabbi birdi gyakorlat szerint a szolgalmi
jog jogosultjat az ingatlanon torténd gyalogos atjarasra jogositotta fel. A kozlekedési szokasok

32.109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. tdrvény végrehajtasarol
(Inyvhr.) 2. §, d) pont

33 Inyvhr. 4. § (1) bekezdés, c) pont.

3 Inyvhr. 12. § (4) bekezdés.

% Inyvhr. 12. § (1) bekezdés.

3 Kuria Pfv.20783/2020/4 [44] pont.

37 Ktria Pfv.20127/2018/9.

38 Kuria Pfv.21136/2022/8.
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gyokeres megvaltozasa és mindennapi €let tdmeges gépjarmithasznalata folytan ugyanakkor a
sziikségbeli it szolgalma napjainkban mér joval szélesebb értelemben hasznaland6.%

A sziikségbeli t szolgalmanak alapitasa esetén az utvonal kijelolésekor az uralkodd
telek és a szolgalo telek tulajdonosanak (birtokosanak) a jogos érdekeire egyarant sziikséges
figyelemmel lenni.*® A szolgalom alapitasardl rendelkezd itéletben meg kell hatarozni az
atjarast nyomvonalat €s a szolgalmi jog gyakorlasanak terjedelmét. Rogzitendd tovabba, hogy
az atjaras a jogosultat gyalogosan vagy gépjarmuvel illeti meg. Utobbi esetben a gépjarmi
fajtaja (pl. személygépkocsi, tehergépkocsi) is meghatarozhato.

A sziikségbeli ut mint jogszabalyon alapul6 telki szolgalom mellett emlitést érdemel az
ontozeési szolgalom, amely szintén torvény erejénél fogva keletkezik, azonban ennek alapjaul
nem a Ptk., hanem kiilon jogszabaly, az ontozéses gazdalkodasrol szolo 2019. évi CXIII.
torvény (a tovabbiakban Ogt.) szolgal. A szolgalomrol részletesen a tanulméany 4. pontjaban
foglalkozunk.

A Ptk. 5:161. § (2) bekezdése — szakitva az 1959. évi Ptk. gyakorlataval — visszatér az
Mtj. 612. §-aban rogzitett szabalyhoz és kifejezetten rogziti, hogy telki szolgalmat az ingatlan
tulajdonosa egyoldalu nyilatkozattal a sajat javara is alapithat.*! A szomszédjogok és a
tulajdonjog kiilonos korlatainak szabalyairdl szol6 2013. évi CLXXIV. térvény (a tovabbiakban
Tktv.) szintén tartalmaz rendelkezéseket a telki szolgalomra vonatkozoan és a ,,tulajdonosi telki
szolgalom” kapcsan kimondja, hogy olyan esetben, ha a szolgalo és az uralkodo telek
tulajdonosanak azonossaga ellenére az ingatlanokat az ingatlan-nyilvantartasban nem vonjak
Ossze, a telki szolgalom csak akkor gyakorolhatd, ha a két ingatlant kiilonb6zé személyek
hasznaljak.*?> Amennyiben tehat a szolgalé és az uralkodé teleknek egyarant a tulajdonos a
hasznéloja, az egyoldali nyilatkozattal a tulajdonos sajat javara létesitett szolgalom gyakorlasa
sziinetel, passziv format mutat, hiszen a tulajdonos a szolgalo ingatlant sajat — tulajdonosi —
jogéan hasznalja. Abban az esetben, ha az ingatlan tulajdonosdnak és hasznaldjanak személye
elvalik egymastol, a telki szolgalom ,,aktivizalodik”, minthogy az uralkod¢ telek hasznaldja a
telki szolgalmi jog jogosultjaként veheti igénybe a telki szolgalom tartalmanak megfelelden a
szolgald ingatlant.

Telki szolgalmi jog elbirtoklas utjan is keletkezhet. Ennek szabalyait a hatalyos kodex
az rPtk. rendelkezéseit6l eltéréen rogzitheti. A Ptk. 5:161. § (3) bekezdése alapjan
., [€]lbirtoklassal szerzi meg a telki szolgalmat az ingatlan birtokosa, ha a masik ingatlan
hasznalata ellen annak birtokosa tizenét éven at nem tiltakozik.” A korabbi szabalyozashoz
képest 1ényeges valtozas, hogy a hatalyos Ptk. a telki szolgalom elbirtoklasdhoz sziikséges 1d6t
tiz évrdl tizenot évre emelte, az ingatlan tulajdonjoga elbirtoklasanak feltételéhez igazitva a
telki szolgalom elbirtoklasat. Az elbirtoklasi id6 letelte és a sziikséges feltételek teljesiilése
mellett a Ptk. ipso iure dologi jogot biztosit.** A Ptk. imént hivatkozott szakasza kimondja azt
iS, hogy szivességbdl vagy visszavondsig engedett jog gyakorlisa nem vezet elbirtoklasra.
Ennek oka, hogy a szivességi engedély magéaban hordozza a jog gyakorlasara adott engedély
visszavondsanak lehetdségét, ezaltal az ilyen hasznalat nem lehet szolgalomszeri.*

3 V§.: Kiss Gabor: Szolgalom és kézérdekii haszndlat, In: Bodzéasi Balazs — Tékey Balazs: 2013. évi térvény a
Polgari Térvénykonyvrél kommentarja, Magyar K6z1ony Lap- és Konyvkiadd Kft., Budapest, 2021, 1343-1348.,
1344,

40 Kiria Pfv.20541/2017/7.

4L Ptk. 5:161. § (2) bekezdés

42 Tktv. 7. § (3) bekezdés

43 LESZKOVEN (2019) i.m. 188.

4 Kria Pfv.20406/2020/10.
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A telki szolgalom elbirtoklasahoz kapcsolodoan a Tktv. kimondja, hogy amennyiben
., [&]z uralkodo telek tulajdonosa a telki szolgalmat ingatlan-nyilvantartdson kiviil szerezte,
igenyt tarthat arra, hogy a birosag allapitsa meg a telki szolgalom fennallasat, tartalmat és
gyakorlasanak koriilményeit, tovibbd kérheti, hogy a telki szolgalmat az ingatlan-
nyilvantartasba jegyezzék be.”"*

Az ingatlan-nyilvantartas Ptk. szerinti bejegyzési elve alapjan a jogszabaly erejénél
fogva (ipso iure) keletkezd jogok bejegyzésének elmaradasa a hozzajuk fiiz6d6 joghatast nem
érinti.*® Kizarja ugyanakkor az elbirtoklassal torténd jogszerzést a szivességi hasznalat vagy
mas kételmi jogviszony keretében biztositott haszndlat.*” Nem teljesiil tovabba az elbirtoklas
feltétele, vagyis a szolgalomszerii joggyakorlas, olyan esetben sem, ha a tulajdonos az atjarast
nagykozonség szamara is lehetové tette, ezért arra egyik haszndlo részérdl sem kizarolagos
jelleggel, illetve a szolgalmi jog megszerzésére iranyuld szandékkal keriil sor.*®

2.3. A telki szolgalmi jog megsziinése

A telki szolgalmi jog megsziinhet birosag itélete alapjan, elbirtoklassal vagy jogligylettel. A
Ptk. rogziti azt az esetet, amikor az ingatlan mindenkori birtokosa ingatlananak rendeltetésszerti
hasznalatahoz mar nem sziikséges a szolgalmi jogosultsag. llyen esetben a Ptk. 5:163. § (1)
bekezdése alapjan a birésag a telki szolgalmat megsziintetheti, korlatozhatja vagy
felfliggesztheti. A hatalyos szabalyozést dsszevetve a korabbi Ptk. rendelkezésével jol lathato,
hogy az rPtk. megfogalmazasbol hianyzik a szolgalmi jog birdsag altali korlatozasanak
(korlatozhatosaganak) fordulata.*®

A telki szolgalom korlatozasa esetén a birdsag a telki szolgalom terjedelmét a
rendeltetésszerii hasznalathoz sziikséges mértékhez igazitja. A birosag a telki szolgalom
korlatozasat tobb megfontolasbol is alkalmazhatja. A korlatozas megvalosulhat példaul a
szolgalmi jog idébeli korlatozasaval (pl. halaszati szolgalmi jog vagy allattartashoz
kapcsolodoan legeltetési szolgalom évszakonkénti sziikitése), mig szolgalmi Ut esetében az Gt
természetbeni kiterjedésének korlatozasara is van lehetéség. Atjarasi szolgalom tekintetében a
gyakorlas modja is korlatozas ala eshet, vagyis meghatarozhato, hogy az szolgalom Kiterjed-e
a gépjarmiivel vald kozlekedésre is, vagy a jogosult szamara csak a gyalogos atjarast teszi
lehetévé. >

A telki szolgalom megsziinhet idomulads hatasdra 1s, a szolgalommentesség
elbirtoklasaval. Ennek feltétele — a telki szolgalom elbirtoklas Utjan torténd keletkezésénél
rogzitettekkel azonos modon — tizendt €v eltelte, mely 1d6 alatt a jogosult, noha lehetdsége lett
volna r4, szolgalmi jogat nem gyakorolta vagy eltlirte azt, hogy szolgalmi joganak
gyakorlasaban akadalyozzak.®! Az elbirtoklasi id§ elteltével a szolgalmi jog a torvény erejénél
fogva megszlinik ¢és lehetdség nyilik a szolgalmi jog ingatlan-nyilvantartasbol vald
toroltetésére. A telki szolgalom megsziintetésével és ingatlan-nyilvantartasbol valo torlésével
kapcsolatos igény a fél vagyoni jogain alapul akkor is, ha az értéke pénzben nem

4 Tktv. 10. §.

46 Kuria Kfv.37340/2019/14.

47 Ptk. 161. § (3) bekezdés

48 BH 2013. 239.

49 rPtk. 170. § (1) bekezdés: ,, 4 birésag a telki szolgalmat megsziintetheti vagy gyakorlasat felfiiggesztheti, ha az
a jogosult ingatlandanak rendeltetésszerti haszndalatihoz nem sziikséges.”

50 | ESZKOVEN (2019) i.m. 189.

51 Ptk. 5:163. § (2) bekezdés.
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meghatarozhatd. Ennek okan az igény érvényesitése végett a polgari perrendtartasrol szolo
2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) hatalya alatt inditott per vagyonjogi pernek
minésiil.>?

A telki szolgalom megsziinhet akkor is, ha akar annak az ingatlannak a tulajdonosa,
amelynek mindenkori tulajdonosat a telki szolgalmi jog gyakorlasa megilleti (uralkodo telek),
akar annak az ingatlannak a tulajdonosa, amelyet a telki szolgalmi jog terhel (szolgald telek)
megszerzi a masik ingatlan tulajdonjogat, és az ingatlanokat az ingatlan-nyilvantartasban
osszevonjak.>® A Tktv. indokoldsa szerint az ingatlan-nyilvantartasi egyesiilés hidnydban a
szolgalom addig nyugszik, amig a két ingatlant azonos személy hasznalja.>*

A Ptk. 5:163. § (3) bekezdése alapjan lehetdség van a telki szolgalom jogiigylettel vald
megsziintetésére. Ehhez az uralkodo telek tulajdonosanak a szolgald telek tulajdonosahoz
intézett irasbeli lemondd nyilatkozata sziikséges, illetve tovabbi feltétel a szolgalmi jog
ingatlan-nyilvantartasbol valo torlése.

A Ptk. nem nevesiti a szolgalom megsziinésének esetei kozott az ingatlanok, vagyis az
uralkodo, illetve szolgéld telek azonos személy tulajdondba valo keriilését. A Ptk. hatdlyba
1épését megel6zéen a szakirodalom allaspontja az volt, hogy a két telek confusioja nem
eredményezi a telki szolgalom megsziinését.>® Leszkoven szerint abban az esetben, ha a
szolgalo telek és az uralkodo telek azonos személy tulajdondba keriil, a szolgalom gyakorlasa
sziinetel, azonban maga a dologi jog nem sziinik meg, mivel az nem személyhez kotott
jogosultsag, igy a tulajdonosok személyében bekodvetkezd valtozas nem befolyasolja a
szolgalmi jog fennallasat. Vagyis ilyen esetben a tulajdonos a sajat ingatlana hasznalatat mar
nem a szolgalom, hanem sajat tulajdonjoga alapjan gyakorolja, érvényesiti.*

A tulajdonos ezen jogosultsagat a telek esetleges atruhazasa (vagy mas iranyu
hasznositasa, igy tulajdonjog-valtozassal nem jard egyéb tigylet, példaul bérbeadas) esetén is
tovabb gyakorolhatja szolgalom forméajaban.

A szolgalmi jog abban az esetben is megsziinik, ha az érintett ingatlan vagy annak
bizonyos része megsemmisiil, igy példaul pinceszolgalom esetén beomlik a pince.
Hasonloképpen, kutszolgalom esetén a viz végleges kiapadasa szintén a szolgalom
megsziinésére vezet.>’

3. Jogesetek a telki szolgalmi jog itélkezési gyakorlatabol

A gyakorlatban szamtalanszor meriilnek fel problémak a telki szolgalmakat illetéen. A
kovetkezdkben a telki szolgalomhoz kapcsolodo itélkezési gyakorlat korébdl keriil bemutatasra
néhany érdekes eset.

Az els0 jogvita, amelynek targya atjarasi szolgalom megsziintetésére iranyult, egészen
a Kuridig jutott el. A per L. és II. rendli alperesei az uralkod6 telek tulajdonosai, akik
ténylegesen nem hasznaljdk az ingatlant, helyettilk e jogosultsagot a IIl. rendii alperes és
csaladja gyakorolja.®® Az atjarasi szolgalmat elbirtoklassal szerezték meg az ingatlan

52 BDT 2018. 3895. V&.: Pp. 20. § (3) bekezdés, a) pont.
8 Tktv. 7. § (2) bekezdés.

52013. évi CLXXIV. térvény indoklasa.

5 BORONKAY i.m. 427.

% | ESZKOVEN (2019) i.m. 188.

57 LESZKOVEN (2019) i.m. 190.

58 K (iria Pfv.20038/2017/5 [2] pont.
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mindenkori tulajdonosa és birtokosa javara, amelyet egy korabbi per sordn a birdsag is
megallapitott.>®

A felperes keresetében az ingatlanan fennallo atjarasi szolgalom megsziintetésére kérte,
mivel az alperesnek, vagyis a szolgalmi jog jogosultjanak ingatlana hasznalatdhoz a sajat
ingatlanat terhel6 szolgalmi jog nem sziikséges, mert az ingatlan megfeleld kozuattal van
Osszekotve, amelyrdl a bejaras biztositott. A felperes arra hivatkozott, hogy sajat ingatlananak
zavartalan hasznalata kiilonosen a III. rendi alperes ingatlanhasznalata miatt nem biztositott.
Allaspontja szerint a III. rendii alperes az ingatlan hasznalataban korlatozza, mivel kiterjedt
rokonsaga ¢és széles barati kore az atjaras soran zavarja a nyugalmat, a szolgalom gyakorlasa
soran a testi épségét és vagyonbiztonsagat veszélyeztetik.’ Az I-II. rendii alperesek allitasa
szerint az ingatlanuk a felperes allitasdval ellentétben egyaltalan nincs Osszekdttetésben
kozuttal, igy a felperes ingatlananak atjarasi szolgalommal valo terheltsége indokolt.®

Az elséfokt birdsag itéletével megsziintette az atjardsi szolgalmat. Az ingatlan
természetbeni megtekintése sordn ugyanis arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az alperesek
ingatlananak van kozittal valo Osszekottetése. Ervelése szerint a szolgalmi jog akkor
sziintethetd meg, ha arra az ingatlan rendeltetésszerti hasznalatdhoz mar nincs sziikség.®? Az
alperesek fellebbezése folytan eljar6 masodfoku birdsag az elséfoku itéletet megvaltoztatta és
a felperes kérelmét elutasitotta. A testiilet az itéleti indokolasban kifejtette, hogy az
elbirtoklassal szerzett telki szolgalom megsziintetésére iranyuldé perben annak van dontd
szerepe, hogy a szolgalom elbirtoklasat kovetden a koriilményekben milyen valtozas éllott be.
Ennek megfelelden azt sziikséges megvizsgalni, hogy a szolgalom fenntartasa sziikségtelennek
tekinthetd-e, illetve, hogy e jog megsziintetésének kdvetkezményeképpen az uralkodo telek
elszenved-e valamilyen hatranyt.%® A masodfokt birosag dontésében kiemelte, hogy a perben
érintett szolgalmi it nem sziikségbeli Ut volt, hanem az utszolgalom elbirtoklassal keletkezett.
Ezen tény alapjan tehat nem kellett vizsgélni azt, hogy az uralkod6 telek rendeltetésszerii
hasznalatahoz a szolgalmi jog még mindig sziikséges-e. **

A feliilvizsgalati kérelem folytan eljard Kuria a felperes feliilvizsgalati kérelmét nem
talalta alaposnak. A mésodfoku birosag itéletét helybenhagyta és nem sziintette meg az atjarasi
szolgalmat.

Egy masik esetben a per targya atjarasi szolgalmi jog elbirtoklasa, azaz a szolgalmi jog
elbirtokléassal torténd keletkezése volt. Az adott ligyben, amely szintén a Kuridig jutott el, a
felperes annak megallapitasat kérte, hogy az alperesek tulajdondban 1évd ingatlan terhére
atjarasi szolgalmat szerzett elbirtoklas jogcimén.%

Az alperesek adasvétel utjan szerezték meg az ingatlant. Az adasvételi szerz6dés nem
tartalmazott utalast arra vonatkozodan, hogy az ingatlant szolgalmi jog terhelné, az elado az
ingatlan per-, teher- és igénymentességéért szavatossagot vallalt.%® Lényeges, hogy
életvitelszertien a peres felek egyike sem él a két ingatlanon. Az alperesek tulajdonszerzése
idején a teriilet elhanyagolt allapotban volt, a romos melléképiiletbe hajléktalan személyek
koltoztek. Az alperesek keritést 1étesitettek ingatlanuk és az utca hatarara, valamint a felperes
ingatlanaval szomszédos oldalra is, emiatt a felperes ingatlana ez utobbi iranybdl nem volt

5 Kuaria Pfv. 20038/2017/5 [3] pont.
80 Kria Pfv. 20038/2017/5 [7] pont.
61 Kuria Pfv. 20038/2017/5 [9] pont
62 Karia Pfv. 20038/2017/5 [14] pont.
83 Kria Pfv.20038/2017/5 [19] pont.
84 Karia Pfv.20038/2017/5 [20] pont.
8 Kuria Pfv.20783/2020/4 [5] pont.
6 Kuria Pfv.20783/2020/4 [2] pont.
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megkozelithetd.5” A felperes allitasa szerint a csaladjuk 1947-t5] kezd6édéen a jelenleg az
alperesek tulajdondban 1évé ingatlanon keresztiil kozelitette meg sajat ingatlanukat. Az
alperesek arra hivatkoztak, hogy veliik, mint az ingatlan-nyilvantartasban bizva, johiszemiien,
ellenérték fejében szerzokkel szemben a felperes elbirtoklasra nem hivatkozhat. Allitottak,
hogy nem tudtak arrdl, hogy a felperesek az ingatlanukon 4&tjarnak, a jogelddjiik nem
tajékoztatta Oket telki szolgalmi jog fennallasardl, illetve az adasvételi szerz6déskotés idején a
felperesi ingatlan iiresen 4llt.%®

Az els6fok birdsag a felperes kérelmét elutasitotta, mivel az alpereseknek az ingatlan
megvételekor nem lehetett tudomasa arrdl, hogy a felperesek (vagy mas személyek) teriiletiikon
szolgalomszerlien atjarnak.

A felperes fellebbezése folytan eljaré masodfoku birdsag itéletében az elsdfokl birosag
altal megfogalmazottaktdl eltéré jogi kovetkeztetést vont le. A masodfoktl birdsag
megallapitotta, hogy a perbeli ingatlanok bar kiilén helyrajzi szam alatt vannak, a felépitmények
azonban 0Osszeépiiltek, kozati Osszekottetése pedig kizardlag az alperesek tulajdonaban 1évo
ingatlannak van. A testiilet arra a megéllapitdsra jutott, hogy az alperesek az adasvételi
szerz6dés megkotéskor nem a megfeleld koriiltekintéssel jartak el, ugyanis latniuk kellett volna
az utcafronti kerités hidnyéat, a két lakas 0sszeépiilését és a kozottiik 1évd zarhato kapus keritést,
ezért nem mindsiilnek johiszemt, ellenérték fejében szerz8knek.®® Az alperesek a masodfoku
birdsag dontésének feliilvizsgalatat kérték.

A Kuria az elséfoku birdsag dontését talalta helyesnek és az alperesek szerzését
johiszemil szerzésnek mindsitette. Az itélet indokolasa szerint az alperesek megalapozottan
hivatkoztak arra, hogy ingatlan-nyilvantartdsban bizva, ellenérték fejében szereztek jogot az
ingatlanban, ezért veliik szemben a felperes elbirtoklasra nem hivatkozhat.”

4. Egyes telki szolgalmak bemutatasa
4.1. Az ontozési szolgalom

A magyar magéanjogban viszonylag 0j jogintézménynek mondhatd a korabban mar emlitett
ontdzési szolgalom. Az Ogt. 2. § (1) bekezdése értelmében az ontdzési szolgalomra — az
ontozéses gazdalkodas folytatasa érdekében — a vizilétesitmény vizjogi engedélyese jogosult.

A szolgalom létesitése esetén a szolgald ingatlan tulajdonosa, hasznaloja (a jogszabaly
szovege mindkét kifejezést tartalmazza) koteles tlirni, hogy ingatlandn az Ontozéses
gazdalkodast folytatd mezdgazdasagi termeld a mezdgazdasagi tevékenysége folytatdsdhoz
sziikséges Ontdzést szolgald vonalas vizilétesitményt létesitsen €s lizemeltessen, az ehhez
sziikséges vizimunkakat elvégezze, illetve az ontdzéberendezést atvezesse, feltéve, hogy ez az
ingatlan rendeltetésszerli hasznalatat ez nem zarja ki.

A szolgalom létrejottéhez a tulajdonos engedélyére nincs sziikség, a szolgalom
keletkezése torvényi rendelkezésen alapul. A szolgalom alapitasdra ugyanakkor a viziigyi
hatosag altal kertil sor, a vizjogi 1étesitési vagy lizemeltetési engedélyben, amelyet a hatosag
utébb — az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés érdekében — megkiild az ingatlaniigyi
hatésagnak.”r Lényeges, hogy a szolgilé ingatlan tulajdonosat a korlatozas mértékének

67 Kuria Pfv.20783/2020/4 [3] pont.

% Kria Pfv.20783/2020/4 [7] pont.

% Karia Pfv.20783/2020/4 [17] pont.

0 Kuria Pfv.20783/2020/4 [39] pont.

2019. évi CXIIL térvény az dntdzéses gazdalkodasrol, 2. § (3) bekezdés.
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megfeleld egyszeri kartalanitas illeti meg, mivel a kar okozasa jogszeriien, jogszabalyi
rendelkezése alapjan torténik.’?

4.2. Vezetékjog

A vezetékjog a hazai polgari jogban mar a 20. szazad elsé évtizedeitdl fogva jelen van, amikor
megjelentek az elsd villamos vezetékek. A vezetékjog a szolgalmi jog egy sajatos, kiilon
torvényben nevesitett és szabalyozott formaja, amely hasznalati jogot jelent egy, a tulajdonoson
kiviili személy szamara. A vezetékjog a tulajdoni lapon az ingatlant terhel6 kotelezettségként,
teherként keriil bejegyzésre. Lényeges, hogy a vezetékjog alapitasanak hatterében minden
esetben kozérdek huzodik meg, ily modon tagabb értelemben véve a kozérdekli hasznalati
jogok korébe sorolhato. (Ez utobbi kategoria gylijtéfogalom: olyan korlatolt dologi jogok — a
hasznalati jogok és szolgalmak — tartoznak ide, amelyek k6zos vonasa, hogy alapitasukra
jogszabdlyban feljogositott személyek javara, kozérdekbdl, hatdsagi hatdrozat Gitjan kertil sor.)

A gyakorlatban szamos alkalommal el6fordul, hogy a kézmiiszolgaltatdé (példaul a
villamoshalozat tizemeltetéje) részére vezetékjogot jegyeznek be az adott ingatlanra az
ingatlan-nyilvantartasban. Kiemelend6, hogy vezetékjog alapitasara csak a kiilon
jogszabalyban meghatarozott esetekben keriilhet sor.

A villamos energiarol szolo 2007. évi LXXXVI. térvény (a tovabbiakban Vet.) 123. §
(3) bekezdése kimondja példaul, hogy ,,/a] kozcélu halozat idegen ingatlanon torténd
elhelyezésére a hdlozati engedélyes javara a Hatosdag vezetékjogot engedélyezhet, ha az a
kozcélu halozat sziikséges fejlesztése érdekében indokolt és az ingatlan hasznalatdt lényegesen
nem akaddlyozza.” ™A tavhdszolgaltatasrol sz616 2005. évi XVIIL. térvény (a tovibbiakban
Tszt.) szintén lehet6vé teszi vezetékjog és mas hasznélati jog alapitasat.™

Vezetékjog alapitasakor — hasonldéan az 6nt6zési szolgalomhoz — nincs sziikség a
tulajdonos beleegyezésére. Az adott szolgaltato mind a foldalatti, mind a fold feletti vezeték
épitésébe, vagy akar kapcsold berendezés stb. kialakitasaba belekezdhet, és a tulajdonosnak
még a miikddést veszélyeztetd ndvényzet kivagasat is tiirnie kell.

4.3. Viznyerési, vizvezetési és vizhasznalati telki szolgalom

Azoknak a telki szolgalmaknak az eléfordulasa, amelyek a vizhez kapcsolodo valamilyen
tevékenység végzéséhez kotddnek, meglehetésen gyakori. A szolgalmak altalanos megsziinési
esetein tul, itt meghataroz6 fontossdgu az, ha a jogtargy, legyen az kat vagy egy forrés
véglegesen kiapad.

A vizvezetési szolgalom a mas ingatlanan keresztiil viz atvezetésére biztosit lehetdséget
a jogosult szamara.

A vizhasznalati szolgalom rendszerint a mas tulajdondban levd vizi 1étesitmény (pl. kut)
hasznalatdval jar. Relevans targya perben a birésag megallapitotta, hogy sérti a felperesek
egészséghez, maganélethez és maganlakashoz fiz6d6 személyiségi jogat a lakasuk vizellatasat
biztositd szolgalom gyakorlasanak onkényes akadalyozasa.”

22019. évi CXIIL térvény, 3. § (1) bekezdés

3 A vezetékjog engedélyezésére vonatkozd szabalyokat a villamosenergia-ipari épitésiigyi hatosagi engedélyezési
eljarasokrol szo16 382/2007. (X1I. 23.) Korm. rendelet 12-18/A. §-a tartalmazza.

Vo, Tszt. 21. § (1) bekezdés, b)-c) pontjai.

S Kuria Pfv.20127/2018/9.
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4.4. Legelteteési, itatdsi szolgalom

A mindennapi életvitel gyokeres megvaltozasaval és a rohamos technikai fejlodés hatdsa miatt
ezen szolgalmi jogok a 21. szazadra ,.kikoptak a gyakorlatbol”. Az ¢l6z6 szazadban, az ipari
allattartas dominans megjelenése el6tt az emlitett szolgalmak 1ényegesen gyakoribbak voltak,
jellemzden a foként allattartassal foglalkozd teriileteken, ahol az emberek megélhetése a marha,
juh és baromfitartdsbol szarmazott. Szdmukra elengedhetetlen volt a szomszédos legeldk,
szantoOk, illetve az azokon talalhaté gémeskutak és valyuk igénybevétele. Lakohelyemen az
iddsebb korosztalyt megkérdezve jutottam, arra a kdvetkeztésre, hogy altalanossagban csak
szoban egyeztek meg errdl a gazdak egyfajta szivességi hasznalat keretein beliil, amely a mar
kifejtettek alapjan nem keletkeztet szolgalmi jogosultsagot. De jelentds szamban telki szolgalmi
jogosultsagként valo bejegyzésekre is sor kertilt.

5. Osszegzés

A telki szolgalmi jog intézményének egyszerti és kozérthetd torvényi megfogalmazasaval és
szabalyozasaval szemben a jogalkalmazés soran szdmos bonyolult problémakér meriil fel. A
birdi gyakorlatban megannyi egyedi eset keriil a jogalkalmazo elé, melyet laikusként
elcsodélkozva hallhatunk.

A jogintézmény szamos lehetdséget nyujt az ingatlan tulajdonosai, birtokosai szamara,
hogy minél hatékonyabban, gazdasagosabban hasznaljak ingatlanukat, illetve noveljék a
rendelkezésiikre all6 lehetéségeket. A mindennapokban ennek gordiilékeny mitkddéséhez nem
elengedhetetlen, hogy az uralkodo és a szolgald telek mindenkori birtokosa jo viszonyt
apoljanak. Szamos telki szolgalmakkal kapcsolatos jogvita ennek a viszonynak az
elmérgesedése miatt indul meg. Személyes véleményem szerint ezen jogintézmény szamos
lehetéséget rejt magaban, melynek ,kiaknazasahoz” annak részletes tanulmanyozasa
sziikséges.
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