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Bevezetés

A rémai jog az idegen dologbeli jogok kozott szabalyozta a telki szolgalmat (servitus
praedorium). Az ezzel rokon személyes szolgalmakat (servitus personarum) a haszonélvezet (usus
fructus) és a hasznalat (usus) jelentette. A dologi jog és ezen beliil a szolgalmi jog a legstabilabb
jogteriilet volt jogunkban, gyokeres modositasok nem érték, és az Uj Ptk. kapcsan - az alabbiakban
részletezendo kevés kivétellel - ugyanez elmondhato. A régi Ptk. azonos fejezetben tartalmazta a
hasznalati vagy allagjogokat (foldhasznalati jog, haszonélvezet, hasznalat, telki szolgalom,
hasznalati jog alapitasa). Az Uj Ptk. rendszerében a ,Szolgalom és kozérdeki hasznalat” onallé cim
alatt, de kilon-kiilon fejezetben szerepelnek, melyet megelézéen ,A hasznalati jogok” cimben,
szintén kiilon-kiilon fejezetben a foldhasznalat, a haszonélvezet, illetve annak specialis fajtaja,
azaz a jogok és kovetelések haszonélvezete talalhatéak. A hasznalat a haszonélvezettdl elkiiloniild,

szintén onallo fejezetbe keriilt.

A kozérdeki hasznalat - személyhez kotottsége okan és mivel nem feltételez uralkodo
telket - inkabb atmenet a telki szolgalom és az Un. személyes szolgalmak kozt. Ezért inkabb a
tartalma szerint rokonithato a telki szolgalommal, utébbi ugyanis - ellentétben a kozérdeki
hasznalattal - nem létesithet6 meghatarozott személy javara, hanem annak jogosultja valamely
ingatlan mindenkori birtokosa (BH 1979.262.). Mindezeken tulmenden a telki szolgalomra - mint
dologi jogra - vonatkozo rendelkezések koherens kapcsolatban allnak az ingatlan-nyilvantartas

Ptk.-ba épiilé anyagi jogi szabalyaival.



I.  Atelki szolgalom fogalma

A telki szolgalom, mint célhoz kotott, abszolUt szerkezet(i jog fogalmat az Gj Ptk. is
teleologikus megkozelitéssel, a korabbival tartalmilag azonos modon hatarozza meg, példalézéd
célok felsorolasaval, melyek kore kiboviilt gylijté6fogalomként tovabbi mas, az ingatlan mindenkori
birtokosa szamdra elényds, de mindenképp az ingatlanhoz kot6dd, szintén nem nevesitett célokkal.
Ugyanez a romai jogban a telek szamara objektive hasznos (praedio utilis) hasznalatként jelent
meg. A sziikségbeli Ut kapcsan az (j Ptk. pontositja a szolgalom jogosultjat az ingatlan mindenkori
birtokosanak személyében. A gyakorlatban legjellemzébben az utszolgalmak fordulnak eld,

kivételesen, elsésorban hegyi ingatlanoknal vizvezetékkel kapcsolatos szolgalmak.

Il. Atelki szolgalom targya

A szolgalom - lényegénél fogva - mindig két vagy tobb onallé ingatlant feltételezett
(uralkodd telek-praedium dominans és szolgald telek-praedium serviens). A tulajdon és szolgalom
egy kézbe keriilése a rémai jogban a szolgalom megsziinését eredményezte (nulli res sua servit),
mig jogunkban csak annak sziinetelését. A joggyakorlatnak megfeleléen a szolgalom Ujraéledt az
uralkodo és szolgalo telek tulajdonanak szétvalasaval. .E szabalyt az (j Ptk. attorte azaltal, hogy- a
késébbiekben részletezendbék szerint - lehetévé teszi az ingatlan tulajdonosa szamara egyoldal(
nyilatkozattal sajat javara szolgalom alapitasat. A 109/1999.(XI.29.)FVM rendelet 12. §-abol
kovetkezéen telki szolgalmat csak egész ingatlanra vagy annak természetben meghatarozhato
részére lehet bejegyezni, tehat tulajdoni illetéségre nem. Ezért a szolgalmi jogokkal kapcsolatos
perekben a keresetlevél elengedhetetlen kelléke az ingatlaniigyi hatosag altal zaradékolt valtozasi
vazrajz. A szolgalom elbirtoklasara alapitott perekben azonban gyakran hosszadalmas, tandk
kihallgatasaval lefolytatott bizonyitas soran keriilhet sor annak tisztazasra, mely nyomvonalon

tortént az elbirtoklast megalapozo szolgalomszer( hasznalat. Ez esetben a per folyaman, a



bizonyitashoz képest is felmeriilhet Gjabb vazrajz beszerzése vagy annak igazsagiigyi foldméré
szakért6 altali, ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas meghatarozasa, akarcsak a sziikségbeli
Ut cimén elGterjesztett keresetek esetében is, ahol gyakran tobb lehet6ség koziil kell kivalasztani
azt, amelyiken az atjaras a legcélszeriibben és a szolgalo telek legkisebb érdeksérelmével oldhato

meg.

A szolgalmi jogokkal kapcsolatos perekben nem egységes a biroi gyakorlat a
pertargyértéket illetéen. A tobbségi allaspont alapjan, mely birosagi eseti dontésekben is
kifejezésre jutott (BH2008.67., BH 2009.273.) a szolgalom megszerzésének megallapitasa iranti per
targyanal fogva nem mindsitheté olyannak, amelynek vagyoni értéke nem hatarozhaté meg.
Ugyanakkor ezzel ellentétes birdi gyakorlat is tetten érhetd, mely praktikussagi okokbol is e jog

vagyoni kifejezhet6ségével - a szolgalom tartalmabdl kiindulva - nem ért egyet.

A jogosultsag és kotelezettség oldalardl az (j Ptk.-ban a szolgalom targya valtozatlanul
egy adott ingatlan meghatarozott tartalmu, korlatozott mértékii hasznalata, illetéleg meghatarozott

magatartastol valo tartdozkodas (servitus in faciendo consistere nequit).

lll. A telki szolgalom keletkezése

A telki szolgalom keletkezhet szerzédéssel, amely létrejohet elvileg szoban, irasban
vagy rautalé magatartassal, mindazonaltal az Uj Ptk.5:161.5 (1) bekezdése a szolgalom szerzddéssel
torténd létesitésére alkalmazni rendeli a haszonélvezet alapitasanak szabalyait, azaz az erre
iranyuld szerzédésen kivil - mint eddig is (BH 1982.240., BH2012.34., EBH 2011.2400.) -
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés sziikséges (konstitutiv hataly), mely értelemszeriien irasbeliséget
feltételez. A szerzddéssel létesitett szolgalom ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének kovetelménye
a bejegyzési elvvel (Ptk. 5:168.8, 5:178.8) és a koncepcionalis célként megfogalmazott
kozhitelesség (Ptk. 5:170.§, 5:171-177.8) erGsitésével all 6sszhangban. Az 5: 168.§ (2) bekezdés

kifejezetten elbirja, miszerint a jogalapitasrol kiallitott okiraton alapuld bejegyzés keletkezteti a



telki szolgalmat (korabban Inytv.3.8(2) bekezdés). ,,A Ptk. az ingok tulajdonjoganak
megszerzéséhez, valamint az ingdkon fennalld dologi jogok megszerzéséhez, alapitasahoz hasonloan

kovetkezetesen képviseli a kotelmi (kotelezd) és dologi (rendelkezd) ligylet kettOsségét.

A kotelmi lgylet az a jogcim, jogi cél, ami végett a dolgot atruhazzak. A dologi lgylet
(traditio) pedig a joghatas kivaltasara alkalmas cselekményt jelenti.” (Petrik Ferenc-Pomeisl
Andrds: Az uj Ptk. magyardzata IV/VI.) Ennek alapjan a jogvaltozashoz az erre iranyulo jogcim és a
bejegyzési engedély sziikséges (Ptk.5:178.§(2) bekezdés). Ezen tulmenden az Uj Ptk. (a
kozhitelesség erdsitése és a johiszemi jogszerzok védelme érdekében) altalanos érvénylivé emelte
az 5:168.8 (4) bekezdésével és 5:175.8-aval a tulajdonjog elbirtoklasaval kapcsolatos, a régi Ptk.
121.5 (4) bekezdésében foglalt azon szabalyt, melynek értelmében, a bejegyzés elmaradasa esetén
a megszerzett jog harmadik, johiszem( szerzével szemben nem érvényesithetd. Egyébirant foként a
szolgalom elbirtoklasa kapcsan a joggyakorlat ezt az elvet eddig is alkalmazta. A szolgalomra
vonatkozo6 szerzodés ezért énmagaban csak kotelmi jogcimet jelent a szerzédést kotd féllel, annak
orokosével, ill. a szolgalo telken szerzédéssel, ingyenesen vagy visszterhesen ugyan, de
rosszhiszemden tulajdonjogot szerzével szemben. A szoban és rautaldo magatartassal megkotott

szerzddés - mint a késébbiekben lathato - a szolgalom elbirtoklasanal juthat inkabb szerephez.

A szolgalmat keletkeztet6 megallapodas lehet ingyenes vagy visszterhes, de
hangsulyozando, hogy az ellenérték az alapitasért, nem pedig a gyakorlasért kothet6é Kki.
Ugyanakkor a szerzédésben célszeri rogziteni a szolgalom alapitasanak indokat, mivel a
késébbiekben a szolgalom esetleges megsziintetése soran e célhoz képest vizsgalando, indokolt-e a
szolgalom fenntartasa. Megeldzi a vitat vagy megkonnyiti annak eldontését, ha a megallapodas e
koriilményt tartalmazza. A gyakorlatban sokszor jelent nehézséget a szolgalom létesitésére iranyuld
megallapodas elhatarolasa mas kotelmi jogviszonyoktol, igy kiilonosképp a szivességi hasznalattol,
mely - mint az alabbiakban lathato - elsésorban a szolgalom elbirtoklasanal bir jelentoséggel.
A szolgalom alapitasa mindig abszolit hatalyd, azaz mindenkire kiterjedd, korlatlan idére szolo

megallapodast jelent, melyhez az érintett ingatlanok tulajdonosaitol kell valamilyen modon



kinyilvanitott hozzajarulas. A kisebbségben marado tulajdonostars tudomasul vevé magatartasa nem
mindsil hozzajarulasnak. Ezzel szemben a kotelmi jogviszony csak a felek egymaskozti viszonyara
vonatkozik. Ilyen jellegli megallapodast jellemzéen az ingatlanok nem tulajdonos birtokosai kétnek.
Szintén kotelmi jogviszonyrol van szo, ha a szolgalomhoz hasonlo hasznalat korlatozott idére szol
vagy a gyakorlasért a felek ellenértéket kotottek ki. A szivességi hasznalatnak - szemben a
szolgalommal - nincs kiilonosebb indoka (pl. az atjaras mas modon is megoldhaté és csak kényelmi
szempontokat szolgal), idoleges, ingyenes, ezaltal barmikor visszavonhatd, tovabba személyhez
kotott. Rokoni viszonylatban altalaban nagy valoszinliséggel lehet szivességi hasznalatra
kovetkeztetni (Legfels6bb Birosag Pfv. 1/a.20.226/2000/3., Pfv.1.23.414/1998.,

Pfv.1/a.22.512/2001/4., Pfv.1.20.766/1999/2.szam0 eseti dontései).

A szolgalom létrejohet elbirtoklassal, amelyhez sziikséges id6 az Uj Ptk.-ban 15 évre
valtozott, vélhetdleg az ingatlan tulajdonjoganak elbirtoklasaval valé Osszhangot célozva. Ennek
elofeltételeként szolgalomszer( hasznalatrdl akkor lehet beszélni, ha az végleges, azaz a hasznald

nem szamol a visszavonassal és e hasznalatot a mindenkori birtokosok t(irik.

A szolgalom elbirtoklasahoz vezet6 magatartas alapulhat megallapodason. A
korabbiakban kifejtettek szerint nincs helye a szolgalom elbirtoklasanak, ha a hasznalat valamely
kotelmi jogviszonyon vagy szivességi engedélyen alapul. Jellemz6 esete viszont, ha a felek - a mar
részletezett szempontoknak megfeleléen - szolgalom alapitasaban egyeztek meg, de annak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése elmaradt. Amennyiben azonban a szolgalo telek tulajdonosanak
személyében jogutddlas kovetkezett be, Ugy a jogelddnél megkezdett elbirtoklasi idot tekintve
jelentdsége van a jogutod jo- avagy rosszhiszemiiségének. A johiszemiség (bona fides) fogalmat a
romai jog is szubjektiv tartalommal kezelte, melynek az iigylet keletkezésekor kellett fennallnia. A
fennforgo hibarol valé utélagos tudomasszerzés irrelevansnak mindsiilt (mala fides superveniens non
nocet). A johiszemliség hianyat az ellenfélnek kellett bizonyitania. A johiszem(ség és tisztesség
kovetelménye a német jog ,Treu und Glauben” elveként keriilt a magyar maganjogba, melyet a

Magyar Maganjogi Torvénykonyv is tartalmazott és a birdi gyakorlat is alkalmazott. A régi Ptk. 4.§



(1) bekezdése_ ezt az elvet tovabbvitte, kiilondsebb tartalmi meghatarozas nélkiil. Az Inyt. az
5.8-aban a kozhitelességgel Osszefliggésben és a torlési perek kapcsan a 63.§ (2) bekezdésében
foglalkozott a johiszem( jogszerzokkel, johiszemd jogszerzonek minésitve azt, aki az
ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerzett jogot. Negligalta ezaltal a tudati
tartalmat és a visszterhességet tekintette mérvadonak. Mindazonaltal a johiszemiség tartalmat a
gyakorlat altalanos érvénnyel kidolgozta(2/2005.(VI.15.)PK vélemény), ennek lényege viszont a
tudati tartalom, azaz johiszem(i az, aki nem tudott vagy adott koriilmények mellett nem tudhatott
valamely jog vagy tény fennallasarol. Az Uj Ptk. az ingatlan-nyilvantartas kapcsan is ezen elv mellé
zarkozott. A szerzés ingyenessége és visszterhessége a johiszem(ségtél fiiggetlen, csupan
legtobbszor a johiszemi jogszerzé védelméhez tapadd kovetelmény. A Ptk. harmadik, johiszem(
szerzok védelmére vonatkozd és mar emlitett explicite rendelkezése (5:168.§ (4) bekezdés, 5:175.§)
az eddigi gyakorlat szerint tovabbra is alkalmazando a szolgalom elbirtoklasaval Osszefliggésben is.
Mindezek kovetkeztében, ha a szolgalo telek tulajdonosanak jogutddja rosszhiszem(, tehat tudott
vagy a koriilményekbdl kovetkezéen, az elvarhato gondossag mellett tudnia kellett a szolgalom
fennallasardl, a jogelédnél megkezdett és a jogutddnal folytatott elbirtoklasi id6 egybeszamithato,
feltéve, hogy nem volt kozben tiltakozas. A szolgalom gyakorlasara utalo fizikai jelek (pl. kapu vagy
szemmel lathato Ut) a jogutod rosszhiszemiiségére engednek kovetkeztetni. Ezzel szemben a
szolgalo telek tulajdonosanak jogutddja johiszemlisége esetén vagy ha a szolgalom fennallasarél
késobb szerez tudomast, de nem tiltakozik, az elbirtoklasi id6 egybeszamitasanak nincs helye, tehat
az a jogutodnal onalléan szamitando, és csak akkor valosul meg az elbirtoklas, ha az teljes
egészében az (j tulajdonos ideje alatt eltelik. A szolgalom elbirtoklasahoz vezet6 hasznalatra kiilon
engedély/megallapodas nélkiil, onhatalmulag, sajat elhatarozasbol is sor keriilhet, ha a szolgald
telek tulajdonosa errél tudott és nem tiltakozott. A hasznalatnak folyamatosnak, allandonak kell
lennie. A szolgalo telek tulajdonosanak személyében bekovetkezett jogutodlas esetén a jogutod jo-
avagy rosszhiszem(iségétol fliggden - a mar kifejtettek szerint - lehet sz6 a jogelédnél megkezdett

elbirtoklasi id6 egybeszamithatosagarol.

Fontos kiemelni, hogy a joggyakorlat szerint a szolgalom megallapitasara iranyuld
perekben a felperes a keresetében altalaban tobb jogcimet is megjelol, ez jellemzéen vagy - az
alabbiakban még targyalando - sziikségbeli Ut vagy a szolgalom elbirtoklasa. Ilyen esetekben

elsédlegesen az elbirtoklas feltételeinek fennallasa vizsgalando, hiszen a szolgalom elbirtoklassal



torténé megszerzésekor nem jar értékcsokkenés megtérités a szolgald telek tulajdonosanak, mivel
a szolgalmat nem a birdsag alapitja, hanem csupan megallapitja annak létrejottét /LB.Pfv.l./A. 22.

028/2000/4., BH 2012.419./

El6fordulhat, hogy a szolgalom elbirtoklasara alapitott keresettel Osszefliggésben
felmeriil az igy szerzett szolgalom megsziintetésének kérdése is. Ha mindkét igény alapos, a

jogirodalomban a birdi dontést illetéen kétféle megoldas ismert:

a) A birésagnak meg kell allapitani, hogy a szolgalom a 15 év elteltének napjan létrejott, de
jogaban van, hogy a szolgalmat nyomban meg is sziintesse. (/gazsdgligyi Minisztérium:

Mddszertani Gtmutaté a biréi munkahoz Ill., Budapest 1994.)

b) A szolgalom ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésére, ill. a szolgalom gyakorlasanak
zavarasatol valo eltiltasra iranyuld keresetet el kell utasitani. (A Polgdri Torvénykonyv

Magyardzata, Kb6zgazdasdgi és Jogi Kbnyvkiado 1999.)

Az els6 megoldas korrektebb és egyértelmiibb, a masodik inkabb praktikusabb.

A sziikségbeli Ut, mint az egyetlen ex lege keletkez6 szolgalom (BDT 2001. 533.) az Uj

Ptk.-ban valtozatlanul fennmaradt.

A gyakorlatban kikristalyosodott szabalyok koziil a legfontosabbak:

A kozat akkor nem megfeleld, ha a jogosult ingatlananak megkozelitése lehetetlen vagy
rendkivili nehézséggel jarna, illetéleg - a szolgalommal okozott értékcsokkenéshez képest -
aranytalanul sulyos koltséggel lenne megoldhat6. Ennek tisztazasahoz elengedhetetlen igazsagiigyi
ingatlanforgalmi, esetleg miszaki szakérté bevonasa. A biréi gyakorlat hosszl ideig azt az
allaspontot képviselte, hogy a torvényen alapuld szolgalom csak gyalogos kozlekedésre jogosit és
csupan valamely gazdasagi tevékenység folytatasahoz sziikséges aruszallitas, terményszallitas teheti

indokoltta a gépjarmiivel valé atjarast. Ezen lazitott az a felfogas, melynek értelmében ,,a gépkocsi



elhelyezése hozzatartozik az ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatahoz, igy az ennek érdekében
biztositott atjaras gatja csak a szolgald telek tulajdonosanak méltanyolhaté érdeke lehet.”
(Complex Jogtdr: Kommentdr az 1959. évi IV. térvényhez) Ugyanakkor a mai tarsadalmi viszonyok
mellett a gépjarmii szorosan hozzatartozik a csalad, az egyén életéhez, ezaltal az adott telek
hasznalatahoz is, ezért e téren a gyakorlat tovabbi lazitasa indokolt lehet. A perekben jellemzéen
tobb bejarasi lehet6ség is felmeriil, melynek kivalasztasa nem a jogosultat illeti meg, hanem a
birosagnak - az osszes koriilmény mérlegelésével, a szolgald telek kiméletét szem el6tt tartava,
tobbnyire igazsagiigyi szakértd6 bevonasaval - kell meghataroznia. Ehhez elengedhetetlen
valamennyi szoba johet6é megoldassal érintett ingatlan tulajdonosanak, egyéb érdekeltjének (pl.

haszonélvezd) perbenallasa.

A szolgalom alapitasarol rendelkezé itéletben meg kell allapitani, hogy a jogosult az
atjarast mely nyomvonalon, milyen terjedelemben gyakorolhatja, mely torténhet az itélet

mellékletét képezd, bejegyzésre alkalmas vazrajz megfelel6 részére valo utalassal is.

Ezen tulmenden rogzitendd, hogy az atjaras gyalogosan avagy gépjarmivel illeti meg a

jogosultat, tovabba meghatarozhato6 a gépjarmii fajtaja is (személygépkocsi, tehergépkocsi).

El6fordult ugyanis olyan eset ingatlan-nyilvantartas kiigazitasi per keretében, amikor a
korabban bejegyzett, de az id6k soran az ingatlan-nyilvantartasboél kimaradt szolgalom ,kocsival”
torténd bejarast jelolt és a felek kozott a kés6bbiekben vita targyat képezte annak mibenléte,
ezaltal a kiigazitdas modja. (Ennek megitélésénél nem lehetett sz6 a kimaradt jog kiterjeszt6
értelmezésérdl, nem zarva ki kiilon perben e jog kiterjesztését gépjarmiivel torténé bejarasra,
figyelemmel természetszer(ileg az alapitas koriilményeire.) Felmeriilhet a szolgalom gyakorlasa
id6beli korlatozasanak meghatarozasa is. A szolgald telekben a szolgalom alapitasaval keletkezett

,,,,,,

rendelkezni kell, kivéve, ha arra a szolgalo telek tulajdonosa nem tart igényt (BH 1987. 161.).



Az eddigiek szerint telki szolgalom alapitasara csak akkor keriilhetett sor, ha az uralkodé
és szolgalo telek kiilonboz6é személyek tulajdonaban allt (EBH 2004. 1095.). Az (j Ptk. ezzel
gyokeresen szakitva lehetové teszi egyoldalu nyilatkozattal, sajat tulajdonu ingatlanra torténé
szolgalom alapitasat, amelyet az eddigi jogértelmezések is kérddjelekkel kezelnek. Vélhetben
egyfajta nyugvo szolgalmi jogot fog jelenteni, melynek gyakorlasara akkor kertiil sor, ha az ingatlant
megosztjak. A sajat ingatlanra létesitett szolgalom - miutan onallé forgalom targya nem lehet - a
szolgalommal érintett ingatlanrész tulajdonjoganak (pl. elbirtoklas, raépités) atszallasa esetén is
fennmarad, bar ilyen célzattal szolgalom létesitése a gyakorlatban nehezen elképzelhetd. Az
ingatlan megosztasa nélkiil, a szolgalommal érintett teriiletrész esetleges késébbi értékesitése (akar
a szomszédos ingatlanhoz vald csatolasaval) esetére is biztosithato a megkozelithet6ség vagy mas

célu szolgalom (pl. vizellatas, vezetékoszlop).

Az ingatlan bizonyos tulajdoni hanyadanak pl. elajandékozasat megel6zéen is alapithato
szolgalom a sajat ingatlanra a kozos tulajdon esetleges kés6bbi, természetbeni megosztassal torténd
megsziintetésének esetére, bar ilyen mérvi el6relatas a tulajdonosok részérél nem jellemzé. E

rendelkezés jogosultsaganak kérdését a gyakorlat fogja megmutatni.

Végill létrejohet - bar nem jellemzden - a szolgalom birésagi hatarozattal is (pl. k6zos

tulajdon természetbeni megosztasakor).

IV. Atelki szolgalom tartalma

A szolgalom tartalmat illetéen a szabalyozas az Uj Ptk.-ban tartalmilag nem valtozott,
kibéviilni latszik viszont - a szolgalom gyakorlasaval Osszefiiggésben - a kimélend6 érdekekkel
érintett személyek kore, akik nemcsak a szolgalé telek hasznaléi, hanem elvileg harmadik
személyek (pl. a szolgalo telek szomszédjai) is lehetnek. Mindemellett kiilonésen védenddéként a

,hasznalé” megfogalmazas keriilt a birtokos helyébe, mely jelentheti egyrészt a szolgald telek



tulajdonosat, hisz a tulajdonjog eleme a hasznalat, masrészt a hasznalati birtokost (aki a

hasznalatra jogosit6é jogcimen birtokolja az ingatlant).

Nem valtoztak a szolgalom gyakorlasa - egyébirant ritkan el6fordulo - felfliggesztésének
szabalyai, de kiegésziiltek a szolgalom korlatozasanak altalanos lehetdségével is. (A gyakorlas
felfliggesztésére akkor keriilhet sor, ha a szolgalom gyakorlasara atmenetileg nincs sziikség, de az
adott koriilményekbdl a szilkséglet végleges megsziinésére nem lehet kovetkeztetni.)
A birdi gyakorlat els6sorban a szerzodéssel létesitett szolgalmaknal eddig is alkalmazta - erre
iranyuld kereseti kérelem esetén - a szolgalom korlatozasat, amennyiben a megsziintetés feltételei

nem alltak fenn.

V. Atelki szolgalom megsziinése

A szolgalom megszlinése, megsziintetése modjaiban és szempontjaiban sem tortént
lényeges valtozas az Uj Ptk.-ban. igy valtozatlanul megsziinik a szolgalom annak nem gyakorlasaval,
azonban a megszlinést eredményez6 passziv magatartas idétartama - 6sszhangban a szolgalom 15
éves elbirtoklasi idejével - 15 évre valtozott. Ezzel egyiitt e megsz(inési mod egyéb feltételei nem
modosultak: a nem gyakorlas akkor vezet a szolgalom megsz(inéséhez, ha a jogosult annak ellenére
nem élt a jogaval, hogy kiilonben modjaban lett volna, illetéleg eltiirte, hogy jogai gyakorlasaban
akadalyozzak és az akadalyozas ellenére nem kezdeményezett birtokvédelmet ( kivéve: ha a

joggyakorlasat akar a jogosult, akar kiils6 ok akadalyozta).

A szolgalom targyanak megsemmisiilése szintén a szolgalom megsziinését eredményezi.
Ez ugyan ingatlannal nehezen képzelhet6 el, annal inkabb olyan ,,alkotorészeinek hasznalhatatlanna
valasanal, amelyek a szolgalom gyakorlasanak targyai (pl. kiszarad a kat, amire a vizvételi
szolgalom iranyult)” (lgazsdgligyi Minisztérium: Mddszertani Gtmutaté a birdéi munkdhoz lll.,

Budapest 1994.)



Szabalyozza az Uj Ptk. a korabbiakhoz képest a telki szolgalom jogiigylettel valo
megsziintetésének feltételeit, osszhangban azzal, hogy az ily modon tortént alapitas esetében az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés konstitutiv hatalyd. Ehhez tehat az uralkodé telek tulajdonosanak
irasbeli, cimzett, a szolgalo telek tulajdonosahoz intézett lemondd nyilatkozata és a szolgalmi jog

ingatlan-nyilvantartasbol valo torlése sziikséges.

Vita esetén a birdsag is megsziintetheti a szolgalmat, melynek soran azt vizsgalja, hogy
bekovetkezett-e olyan lényeges valtozas a felek koriilményeiben, amely a szolgalmat feleslegessé
teszi: megszlint-e az az érdek, amelynek érvényesiilését a szolgalom célozta (pl. a jogosult
abbahagyta azt a gazdasagi tevékenységet, amelyhez a jarmivel valé bejaras sziikséges volt); a
jogosult ingatlananak rendeltetésszer(i hasznalata a szolgalom nélkil is lehetévé valt-e (pl. az
ingatlant Ujonnan megnyitott kozUtrol meg lehet kozeliteni vagy a hasznalatra alkalmatlan kozutat

megfelelden kiépitették).

Ennek folyaman a szolgalom létrejottének modjatol fiiggéen specialis szempontok is

felmeriilhetnek:

A szerzbdéssel alapitott szolgalom esetében a szerzédés céljahoz képest kell elbiralni,
hogy arra a jogosult ingatlananak rendeltetésszer( hasznalatahoz tovabbra is sziikség van-e, mivel a
szerzddéssel kikotott szolgalom csak az érintett ingatlanok rendeltetésszer(i hasznalataban a
szerz6dés megkotése utan bekovetkezett valtozas alapjan maddosithato, ill. sziintethet6 meg. Ezért
figyelembe kell venni a szerzodéskotéskor a felek altal alapul vett koriilményeket, a felek akaratat,
a szolgalom alapitasanak ingyenességét vagy visszterhességét (pl. a jogosult az ingatlanat a szolgald
telek tulajdonosatol vette és a vételarat a szolgalom létesitésére figyelemmel allapitottak meg).
Tekintettel kell lenni arra is, hogy a szolgalmat alapitd szerzédésben meghatarozott cél a szolgalom

gyakorlasa nélkiil elérhet6-e, a jogosult azt a szikségletet, amelyre tekintettel a telki szolgalmat



alapitottak, mas modon ki tudja-e elégiteni, ha pedig ez koltekezést tesz sziikségessé, vizsgalando,

e koltségek hogyan aranylanak a szolgalo teleknek okozott hatranyhoz.

Az elbirtoklassal szerzett szolgalom megsziintetésénél a f6 szempont, hogy az ingatlan
rendeltetésszeri hasznalatahoz sziikséges-e a szolgalom fenntartasa, illetéleg a 10 éves zavartalan
hasznalathoz képest tortént-e a megsziintetést lehetdvé tevé valtozas (nem mellézheté ennek soran

az ingatlan rendeltetésszer( hasznalatanak szélesebb kori vizsgalata).

Az ex lege (sziikségbeli Gt) és a birosagi hatarozattal keletkez6 szolgalomnal
figyelemmel kell lenni arra, hogy a szolgalom gyakorlasara a valtozas bekovetkezése utan is
feltétleniil sziikség van-e (pl. kozutrol az ingatlan megkozelithetd, kés6bb étesitett kozhalozatrol a

viz vagy a csatorna a jogosult ingatlanara kozvetleniil bekothetd).

Az egyoldalu nyilatkozattal, sajat ingatlanra alapitott szolgalom megsziintetése
esetében - adott koriilményektol fliggbéen - szintén az alapitaskori viszonyokhoz képest lehet allast

foglalni a korben, hogy a szolgalom fenntartasa mennyiben indokolt.

A telki szolgalom megsziintetése miatt a szolgalommal terhelt ingatlan tulajdonosat
kartalanitasra vagy a jogosult ingatlanaban bekovetkezett értékcsokkenés megtéritésére nem lehet

kotelezni.

A korabbi birdi gyakorlat nem zarta ki a szolgalom alapitasat kovetden az uralkodd és a
szolgalo telek tulajdonosanak azonos személlyé valasat, mely nem eredményezte a szolgalom
megsziinését, csak annak sziinetelését. A szolgalom Ujraéledt az uralkodo és szolgald telek
tulajdonanak szétvalasaval. E gyakorlaton valtoztatna a jelen tanulmany Osszeallitasakor még

csupan tervezet formajaban létezo, a Ptk.-val Osszefliggésben megalkotand6 Szomszédjogi torvény



tervezete. Ennek értelmében az uralkodd és a szolgalo telek tulajdonanak valtozasaval

osszefiiggésben a szolgalom jogi sorsa az alabbiak szerint alakul:

a) Ha az uralkodo és szolgalo telek tulajdonosa azonossa valik, és a két ingatlant az
ingatlan-nyilvantartasban Gsszevonjak, a telki szolgalom az egyesitést kimondo hatarozat jogerére

emelkedésével megsziinik.

b) Ha az uralkodo és szolgalo telek tulajdonosa azonossa valik, de az ingatlanok az
ingatlan-nyilvantartasban nem keriilnek egyesitésre, Ugy a szolgalom nyugszik és csak akkor

gyakorolhatd, ha a két ingatlant kiilonb6zé személyek hasznaljak.

c) Az uralkodo telek megosztasa esetén a szolgalom a beldle kialakitott valamennyi

ingatlant megilleti, de a gyakorlasa nem valhat terhesebbé a szolgalo telek szamara.

Felvetédik, hogy e szabalyokat szerencsésebb lett volna a Ptk.-ba beemelni, annal is
inkabb, mert a szolgalom megszlinését, gyakorlasanak modjat és terjedelmét - tehat alapvetd

anyagi jogi szabalyokat - is érintenek.

VI. A kozérdeki hasznélat

Végiil nem art szot ejteni a kozérdek(i hasznalatrol, tekintve a telki szolgalommal valo
tartalmi hasonlésagat, melyre figyelemmel az (j Ptk.-ban azonos cim alatt szerepelnek. A szabalyai
lényegében nem valtoztak. A fogalmi meghatarozas - , A kozérdekd hasznalati jog” a korabbi
,Hasznalati jog alapitasa” helyett - egyértelmien kifejezi, hogy alapitasara kozérdekii
tevékenységet folytatd szerv (pl. onkormanyzati tarsulas) vagy e tevékenység végzésére kiilon

jogszabaly altal feljogositott magantarsasag jogosult.



Expressis verbis mondja ki az Uj Ptk., miszerint az eddig is jard kartalanitas a korlatozas

mértékének megfelelben jar.

A kozérdek(i hasznalat alapitasa nem birosagi hataskorbe tartozik, hanem kozigazgatasi
eljaras keretében, hatdsagi hatarozattal torténik. Az eseteit kiilon jogszabalyok hatarozzak meg (pl.
felugro hivatkozas: 1995. évi LVII. torvény 20.8 (1) bekezdés.) Emellett nem feltételez uralkodo
telket, helyette jogszabalyban feljogositott személyek javara szél, ennyiben atmenet a telki

szolgalom és a személyes szolgalmak kozt.



