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|. Bevezetés

A telki szolgalom, mint idegen dologbeli, korlatolt dologi jog gyokerei a romai jogig nydlnak vissza,
hiszen mar az okori romaiak szamara is ismertek voltak egyrészt a mezbégazdasagi tevékenységgel
kapcsolatos mezei telki szolgalmak, igy az Utszolgalmak, a viz-szolgalmak, a legeltetési szolgalmak,
valamint a varosiasodassal parhuzamosan fontos szerepet kaptak a varosi telki szolgalmak is,
amelyek elsdsorban az épitkezéssel fliggtek 6ssze, mint példaul a vilagossagi és kilatasi szolgalmak,
a viz-, illetve fistelvezetési szolgalmak, valamint a beépitési szolgalmak. A romaiak nemcsak
valtozatos szolgalmi jogokat alakitottak ki, hanem az azdta élo szabalyozas alapjait is leraktak,
amelyek a modern szabalyozasban is tovabbélnek, igy példaul lefektették, hogy a szolgalom az
uralkodo telek feletti tulajdonjog jaruléka, amelynek targyava lehet tenni minden olyan
hasznalatot, mely az uralkodo telek gazdasagosabb kihasznalasat teszi lehet6vé, valamint az
uralkodo és a szolgalo telkek kozt olyan foldrajzi viszonynak kell fennallnia, mely a hasznalatot
lehetévé teszi, tovabba az uralkodé telek sziikséglete iranyadé a hasznalat mértéke

meghatarozasara is."'

A telki szolgalom, mint a tulajdonjog 6nallosult részjogositvanya® arra biztosit lehetéséget, hogy az
ingatlan mindenkori birtokosa korlatozza mas ingatlan felett gyakorolt jogat, vagyis valamely
szamara elény0s célra mas ingatlanat meghatarozott terjedelemben hasznalja, vagy pedig
korlatozza a masik ingatlan birtokosanak jogat valamely jog sajat maganak torténd biztositasa

érdekében.’

Il. A szolgalmi jog hatalyos szabalyozasa

A Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. torvény (tovabbiakban Ptk.) 5:160.5-a pontosan akként
rendelkezik, hogy a telki szolgalom alapjan az ingatlan mindenkori birtokosa atjaras, vizellatas,
vizelvezetés, pince létesitése, vezetékoszlopok elhelyezése, éplilet megtamasztasa céljara vagy az

ingatlan mindenkori birtokosa szamara elényds mas hasonloé célra mas ingatlanat meghatarozott
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terjedelemben hasznalhatja, vagy kovetelheti, hogy a masik ingatlan birtokosa a jogosultsagabol
egyébként folyé valamely magatartastél tartozkodjék. Ha valamely fold nincs osszekétve megfeleld

kozuttal, a szomszédok kotelesek tlrni, hogy az ingatlan mindenkori birtokosa féldjeiken atjarjon.

A Ptk. fenti definicidjabol kovetkezik, hogy szolgalom olyan dologi jog, amely nem egy konkrét,
adott személyhez kotddik, hanem annak jogosultja az ingatlan mindenkori birtokosa, fliggetleniil
attol, hogy az ingatlant milyen jogcimen birtokolja.* Telki szolgalmat nem lehet létesiteni névleg

meghatarozott személy javara, a telki szolgalom jogosultja egy telek mindenkori birtokosa.’

Telki szolgalom kizarolag ingatlanokra létesithetd, és legalabb két szomszédos vagy egymashoz kozel
fekvo ingatlant feltételez. Annak a teleknek, amelynek birtokosat a szolgalmi jog megilleti, azaz
uralkodo teleknek, valamint a masik teleknek, amely a szolgalommal terhelt, azaz a szolgald
teleknek 6nallo, kiilon tulajdoni lapon és helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlannak kell lennie,
tehat adott esetben kozos tulajdonban allo, természetben megosztott ingatlan részei kozott ilyen
kapcsolat nem allhat fenn.® A telki szolgalom megsziinik, ha akar az uralkodé telek tulajdonosa, akar
a szolgald teleknek a tulajdonosa megszerzi a masik ingatlan tulajdonjogat, és az ingatlanokat az

ingatlan-nyilvantartasban 6sszevonjak.’

Tekintettel arra, hogy a szolgalom természetébdl fakaddan meghatarozott ingatlanhoz kotédik
ezért, onallé forgalom targya nem lehet, at nem ruhazhato, forgalomképtelen jog. A szolgalom
tovabbi sajatossaga, hogy nem pozitiv magatartast kivan meg a kotelezettjétél, hanem a hasznalat
joganak meghatarozott terjedelemben valé atengedését, vagy valamely magatartastol vald
tartozkodast. A szolgalom ugyanakkor nem jelentheti a hasznalati jog teljes atengedését, mert az
egyiitt jarhatna a tulajdonjog kiliresitésével, amely ellentétes azzal, hogy a Ptk. dologi jogi

szabalyainak egyik elve az osztott tulajdon.®
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Figyelembe véve, hogy a lehetséges szolgalmak korét taxative nem lehet sorba venni, igy a Ptk. is
csupan példalozo felsorolast ad azok lehetséges korére, kiemelve a legfontosabbakat, az atjarast,
vizellatast, vizelvezetést, pince létesitését, vezetékoszlopok elhelyezését, épiilet megtamasztasat.
A Ptk. altal megnevezett eshetdségek egybevagnak a Polgari Torvénykonyvrél szolo 1959. évi IV.
torvény 166.5-anak rendelkezésével. A Ptk.-ban expressis verbis meghatarozott szolgalmak mellett
tovabbra is megmaradtak a mar a romai jog szamara is ismert jogok, mint példaul a legeltetés,
itatas vagy halaszat joga, valamint a technika fejlodésévek kialakultak Uj jogok is, mint példaul a

vezetékjog.

lll. A telki szolgalom létesitése

A telki szolgalom létrejohet elbirtoklassal, birosagi hatarozattal, szerzédéssel vagy a torvény

rendelkezésével.’

Elbirtoklassal akkor jon létre a telki szolgalom, ha a szolgal6 telek hasznalata ellen annak birtokosa
tizenot éven at nem tiltakozik. Szivességbdl vagy visszavonasig engedett jog gyakorlasa nem vezet

elbirtoklasra. "

A Kuria BH2013. 239. szamU hatarozataban megallapitja, hogy az elbirtoklas szempontjabél nincs
jelent6sége az elbirtokldo személy jo-, vagy rosszhiszemiiségének, az elbirtoklasnak nem lesz
akadalya az elbirtoklo rosszhiszem(isége, kizardlag az, ha a hasznalat blincselekményt valdsit meg,
vagy alattomos modon torténik, mivel a mas ingatlananak szolgalomszer(i hasznalata - a felek
megallapodasanak hianyaban - alapvetden jogellenes, am ennek az a kovetkezménye csak az, hogy
a tulajdonos birtokvédelmi igénnyel élhet az elbirtoklas megtorténte elétt. Erdekes a Karia azon
megallapitasa is, hogy az elbirtoklast 6nmagaban az a tény sem zarja ki, hogy az atjarast jogszabaly

engedélyhez koti, vagy kifejezetten tiltja, vagy akar a jogszabaly birsag kiszabasat is lehetové teszi.

Az elbirtoklasra vonatkozo altalanos szabalyokkal ellentétben a telki szolgalom elbirtoklasi idejét

altalaban nem szakitja meg, ha a szolgalé telek tulajdonosa az ingatlannal rendelkezik, a
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személyében torténd valtozas pedig az elbirtoklas idejére nincs kihatassal.'" A szolgalom a szolgald
ingatlan és az uralkodé ingatlan mindenkori birtokosai kozott fennalld jogviszony, amit nem

befolyasolnak az ingatlanok tulajdonjogaban bekovetkezd valtozasok.

"A telki szolgalom elbirtokldssal valo megszerzéséhez az ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzés nem
sziikséges, ahhoz azonban igen, hogy annak joghatdsai a vagyoni forgalom szerepléi felé
megjelenjenek." A tulajdonjogon kiviil a telki szolgalom az egyetlen olyan dologi jog, ami
elbirtoklassal - vagyis eredeti szerzésmoddal, ingatlan-nyilvantartason kiviil - is megszerezhetd, igy
a jogalkotd sziikségesnek latta az uralkodd telek ingatlan-nyilvantartason kiviil szolgalmi jogot
szerz6 tulajdonosat megilleté egyes igényeket torvényben rogziteni™, ezért ha az uralkodd telek
tulajdonosa a telki szolgalmat ingatlan-nyilvantartason kiviil, azaz elbirtoklassal szerezte, igényt
tarthat arra, hogy a birésag allapitsa meg a telki szolgalom fennallasat, tartalmat és gyakorlasanak

koriilményeit, tovabba kérheti, hogy a telki szolgalmat az ingatlan-nyilvantartasba jegyezzék be."

A szerz6dési szabadsag, kozelebbrol a tartalom szabadsaganak elvével oOsszhangban, a felek
szerzédéssel, az altaluk kivant tartalommal, jogokkal és kotelezettségekkel [étesithetnek
szolgalmat. Azonban a szerzddéssel alapitott szolgalom is csak olyan célhoz kototten alapithato,
amely az uralkodé telek hasznalhatosagat javitja, az azon végzett tevékenységet segiti eld. '® A Ptk.
a telki szolgalom szerzddéssel valo létesitése kapcsan azt a rendelkezést tartalmazza, hogy arra az
ingatlan haszonélvezetének alapitasara vonatkozo szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni,’azaz a
szerzédésen feliil a dolog birtokanak atruhazasa, valamint a szolgalmi jog ingatlan-nyilvantartasba

valé bejegyzése sziikséges.®
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Szolgalmi jog alapitasat eldirhatja jogszabaly is, igy példaul:

a) A banyaszatrol szolo 1993. évi XLVIII. torvény 38.§ (3) bekezdés lehetévé teszi, hogy
az ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatat akadalyozo banyaszati létesitmény, szénhidrogén-
szallitovezeték, egyéb gaz- és gaztermékvezeték, valamint a kutatasi miveletekhez
sziikséges berendezés elhelyezése érdekében - megallapodas hianyaban - a banyavallalkozé
és az egyéb gaz- és gaztermékvezeték lizemeltetdje az ingatlan hasznalatara az épités,
kutatas végzéséhez, annak befejezéséig, az ingatlan tulajdonosanak fizetend6 kartalanitas

ellenében szolgalom alapitasat igényelje.

b) A vizgazdalkodasrol szold 1995. évi LVII. torvény 20. § (1) bekezdése alapjan az
ingatlan tulajdonosa (hasznaloja) koteles tiirni, hogy a viziigyi hatosag hatarozata alapjan a
kozcéll vizilétesitményt az ingatlanan elhelyezzék és Uzemeltessék, illetve az ehhez
szilkséges vizimunkakat elvégezzék, feltéve, ha az ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatat

nem zarja ki (vizvezetési szolgalmi jog).

) A halgazdalkodasrol és a hal védelmérdl szold 2013. évi Cll. torvény 11. cime a
halgazdalkodasi szolgalmi jogrél kimondja, hogy a halgazdalkodasi jog gyakorlasaval érintett
ingatlan tulajdonosa, hasznaloja koteles a halgazdalkodasi jog jogosultja altal gyakorolt
jogokkal és kotelezettségekkel Osszefiiggé halgazdalkodasi tevékenységeket tirni, illetve
lehetévé tenni, kilonosen a halgazdalkodasra jogosultnak az ingatlanon keresztiil torténé

eljutasat, az ingatlanon a halgazdalkodasi tervben meghatarozott tevékenységek végzését.

d) Az elektronikus hirkozlésrol szolo 2003. évi C. torvény 95.58 (2) bekezdése szerint a
Nemzeti Média- és Hirkozlési Hatosag az elektronikus hirkozlé halozatok, elektronikus
hirkozlési szolgaltatok kérelmére szolgalmi vagy mas hasznalati jogot alapité hatarozataval
az érintett ingatlan tulajdonosat - a nyilvanosan elérhetd elektronikus hirkozlési

szolgaltatasokban megtestesiilé kozérdekbdl - korlatozhatja az ingatlan hasznalataban.



IV. A telki szolgalom gyakorlasa

A Ptk 5:162. § (1) bekezdése szerint a szolgalom gyakorlasa nem vezethet masok, kiilonosen a
szolgalommal terhelt dolog hasznaloja jogainak sziikségtelen sérelméhez. ,,A szolgalom rendeltetése
alapvetéen az, hogy az ,,uralkodé telek” haszndlhatdsdgdt biztositsa. A jogosult a szolgalommal
terhelt ingatlant sajdt ingatlana haszndlatdval kapcsolatos sziikségleteinek indokolt mértékéig
haszndlhatja. [...] a szolgalommal terhelt ingatlan birtokosdnak érdekeit kimélve kell eljarni. A

,»szolgdlé telek” tulajdonosa nem kételes eltiirni a szokdsostol eltéré haszndlatot.”"

A szolgalom gyakorlasa nem zarja ki azt, hogy a szolgalommal egyezd célra a szolgalo telek

birtokosa is hasznalja az ingatlant.?°

V. A telki szolgalom megsziinése

A telki szolgalom megsziintetésére vonatkozo szabalyozas a létesitésére vonatkozo rendelkezések

logikajat koveti, és az alabbi harom megsziintetési modot szabalyozza.

Lehetséges a telki szolgalom megsziintetése peres eljarasban, amikor a birdsag abban az esetben
dont ilyen modon, ha az ingatlan mindenkori birtokosa ingatlananak rendeltetésszer(i hasznalatahoz
a szolgalmi jog mar nem sziikséges.?'A szabalyozas gyakorlatilag biztositja a ,,szolgalommentesség
elbirtokldsdnak lehetéségét”.”? A szolgalmi jog megsziintetése mellett a birésag (gy is hatarozhat,

hogy a jogot korlatozza vagy gyakorlasat felfiiggeszti.?

Amennyiben a jogosult tizenét éven at a szolgalmat nem gyakorolta vagy eltlirte, hogy

gyakorlasaban akadalyozzak, bar volt lehetésége, hogy a jogaval éljen, gy a szolgalom megsziinik.**
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Ahogyan a telki szolgalom alapithaté szerzédéssel, Ugy az az uralkodé telek tulajdonosanak a
szolgalo telek tulajdonosahoz intézett irasbeli lemondd nyilatkozataval meg is sziintethet6, amihez

szilkséges a szolgalmi jog ingatlan-nyilvantartasbél valé torlése is.?

A szolgalom azonban nem sziinik meg azaltal, ha a szolgalo telket felosztjak, vagy az uralkodo
telektol eltéré telekkel egyesitik. Az uralkodd és a szolgald telek egy személy tulajdonaban valé
egyesiilése szintén csak akkor jar a szolgalom megsziinésével, amennyiben a kiilonboz6 helyrajzi

szamon szerepld ingatlanokat egyesitik is.
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