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Szolgalmi Jog

Az ingatlant terhel6 szolgalmi jog feljogosit valakit arra, hogy egy idegen ingatlant meghatérozott
maddon hasznéljon, a tulajdonost pedig tlirésre vagy tartézkodasra kotelezi. Ez tipikusan atjaras,
bejutas, illetve k6zmiivek elhelyezése és karbantartasa miatti korlatozas. A telki szolgalom az
ingatlanhoz kapcsolddik, ezért addsvételnél az uj tulajdonosra is atszall. A tulajdoni lap IlI.
részében taldlod a szolgalmi jogot, teherként réva azt a szolgédlé ingatlanra.
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Fogalmak a szolgalmi joggal kapcsolatban:

» "szolgald" ingatlan: amelyet a szolgalmi jog terhel, azaz a tulajdonosa koteles tlrni a
meghatdrozott hasznélatot

e "uralkodé" ingatlan amelynek mindenkori birtokosa a szolgalom alapjan jogosult a masik
ingatlant a régzitett terjedelemben hasznalni.

Konkrét szolgalmi jogok

A szolgalmi jogot konkrét célokra alapitjak: atjarasra, vizellatasra, vagy kézmiivek (pl. vezetékek,
oszlopok) elhelyezésére és karbantartasdra, vagy akar éplilet megtamasztasara is. A szolgalmi jog
tartalmat és terjedelmét az alapité okirat, példaul szolgalmi szerzédés, vagy jogszabaly
hatdrozza meg.
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A Ptk. 5:160. § kifejezetten nevesiti az atjarast, vizellatast, vizelvezetést, pince létesitését és
az épllet megtamasztasat mint telki szolgalom céljat. A szolgalmi jog nem alapjog, hanem kuilén
alapitandé dologi jog (megallapodassal, birdsagi/hatdésagi dontéssel vagy térvényi esetben), és a
tulajdoni lapon régzitett nyomvonalon és terjedelemben ad hasznalati/bejardsi jogosultsagot.
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Atjarasi / ut-szolgalom

Az atjarasi vagy Ut-szolgalom konkrét nyomvonalra és konkrét hasznalati rendre sz4l: a jogosult
az okiratban és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésben rogzitett keretek kozott kozlekedhet, a
szolgalé telek tulajdonosa pedig ugyanebben a terjedelemben koteles a hasznalatot tiirni. Ez a
jog akkor jelenik meg, amikor a telek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz masként nem biztosithaté a
megkozelités, példaul zsaktelek, kdzati kapcsolat hidnya, kapu vagy garazs csak a szomszéd feldl
kozelithetd, telekalakitds utan bent maradé teriiletrész.

« Nyomvonal: Az atjaras a kijelolt sdvban torténik (pontos helymeghatarozassal, jellemzden
védzrajzzal); a jogosult nem alakithat ki Uj Gtvonalat, és nem terjesztheti ki a hasznalatot a
telek mds részeire.

e Szélesség és terjedelem: A szolgalmi sav szélessége a bejegyzés vagy alapitd okirat
szerint iranyadd; a tényleges hasznalat nem jogosit dnkényes szélesitésre, kitérdk
kialakitasara vagy kényelmi terjeszkedésre.

 Kozlekedés modja: A gyalogos és a gépjarmlves kozlekedés lehetdségét a szolgalom
tartalma hatarozza meg; ami nincs régzitve vagy nem sziikséges az ingatlan
rendeltetésszer(i hasznalatdhoz, az nem része automatikusan a jognak.

¢ Teher- és épitési forgalom: A rendszeres nehézgépjarmd-forgalom kilénosen terheld
haszndlatnak mindésilhet; ilyen terhelés csak kifejezett rendelkezés vagy igazolhaté
szikséglet mellett védhetd.

e Bejutas: A szolgdld telek tulajdonosa kialakithat kaput, vagy lezéréast, keritést, ha a jogosult
tényleges atjarasa ezutan is folyamatosan biztositott marad, példaul kulcs, kéd, taviranyitod,
vagy egyeztetett nyitdsi rend segitségével.

e Fenntartas és helyreadllitas: Ha az atjaras valamilyen berendezés hasznalataval jar, a
fenntartasi koltségek eltér6 megallapodas hianyaban fészabaly szerint a hasznalati aranyban
viselenddek.

Vezetékjog / kozmi-szolgalom

Akkor fordul elé, amikor az ingatlanon kéziizemi vagy hirkézlési vezeték fold alatt vagy fold felett
halad at, vagy a szomszéd, szolgaltaté csak a te telkeden keresztiil tud bekotni, Gzemeltetni,
ellendrizni és javitani. llyenkor a tulajdonos hasznalati joga tipikusan csak egy kijelolt
nyomvonalban és sokszor egy ugynevezett véddsavban/biztonsagi évezetben korlatozodik, cserébe
a jogosultnak a munkavégzést sziikséges mértékben, a leheté legkisebb zavaras mellett kell
végeznie, és a terlletet jellemz8en helyre kell allitania.



Valds példak:

e Hatso telek bekotése: A viz- vagy szennyvizvezeték a szomszéd telkén at halad a

kézmUicsatlakozasig.

Fold alatti villamos kabel: A nyomvonal savjaban a keritéscsere, vagy a burkolas

korlatozott lehet.

e Optikai kabel: A szolgaltaté jogosult hozzaférni az akndhoz, oszlophoz vagy kétédobozhoz
ellendrzés és javitas céljabdl.

e Gazvezeték: A véddsdv miatt az érintett sdvban csak korldtozottan lehet keritést, beallét
vagy tdmfalat épiteni.

e Villamos légvezeték, oszlop: A vezeték biztonsagi tdvolsdga korlatozza a falltetést és az
épitést, és a karbantartds miatti bejarast biztositani kell.

e Szennyviz- vagy csapadékviz: A jogosult bejuthat karbantartdsra (dugulds, tisztitas) és
hibaelharitasra.

e Tavkozlési szekrény vagy oszlop: A berendezéshez folyamatos hozzaférést kell
biztositani, és a kérnyezetét nem szabad Ugy beépiteni, hogy a nyitas vagy a munkavégzés
akaddlyba Utkdzzon.

Az elmult években sok tulajdonosndl megjelent a tulajdoni lapon az aramszolgaltaté javara
bejegyzett vezetékjog / ko6zérdekii hasznalati jog: ez jellemz8en nem (j vezeték épitését jelenti,
hanem a mar meglévé kdzcélu haldzati elemek utdlagos rendezését. Altaldban nem uj épitést,
hanem a mar meglévl vezetékek és létesitmények (kdbel, oszlop, akna, szekrény) utélagos,
hatdésagi rendezését jelenti. Ettél dltaldban nem kell megijedni, de azt jelenti, hogy az érintett
savban a tulajdonos hasznélata korldtozott lehet, és a szolgaltatd iddszakos bejutdst kérhet
ellenérzésre vagy javitasra.

Epuletbiztonsag

Régi, slrl beépitésnél (oldalhatdron 4ll6 haz, pince, tdmfal) gyakori, hogy egy éplletszerkezet
stabilitdsa vagy egy telek rendeltetésszerli hasznalata csak Ugy tarthaté fenn, ha a szomszédos
ingatlan bizonyos részét meghatérozott célra igénybe kell venni, illetve bizonyos beavatkozasokat
tlrni kell. Ide tartozik a megtamasztasi szolgalom (épllet/tdmfal biztonsaga), valamint a
vizvezetési- és vizelvezetési szolgalom (csapadékviz vagy technoldgiai viz elvezetése) is.
Ritkabb esetben pince vagy épitményrész atnyulasa, illetve egyedi miiszaki megoldasok miatt
jelenik meg hasonld tlrési kotelezettség.



Megtamasztasi szolgalom: az érintett épllet/tdmfal allékonysaga érdekében a szolgalé
telek tulajdonosa a kijel6lt sdvban kételes a megtdmasztdst tlirni, és jellemzéen nem
végezhet olyan foldmunkat, atalakitast, ami a stabilitast veszélyezteti.

* Bejaras, ellendrzés, javitas: a jogosultnak a sziikséges mértékben hozzaférés jarhat
(dllapotfelmérés, karbantartas, helyredllitas), és a munkavégzés utan a teriletet jellemzgen
rendezni kell.

o Karfelelésség és helyreallitas: mozgas, slllyedés, repedés vagy bedzas esetén a
felelésség tipikusan az ok (mulasztas, szakszerltlen munka, karbantartas hidnya) mentén dél
el; vitas helyzetekben a mlszaki dokumentéacié és szakértdi vélemény a kulcs.

¢ Vizvezetési / vizelvezetési szolgalom: a viz elvezetése vagy vezetéken térténd
atvezetése meghatdrozott nyomvonalon toérténik; érdemes roégziteni a csatlakozéasi pontokat,
tisztitékat/aknat, valamint a hozzaférés rendjét.

* Az elvezetés akadalyozasanak tilalma: az arok/vezeték elzarasa, betemetése vagy a
lefolyds szUlkitése tipikus konfliktusforras, mert kézvetlen kart okozhat.

e Karbantartas és koltségviselés: az arok/vezeték tisztitasa, javitdsa, sziikséges bontas és
helyreallitas akkor kezelhetd jol, ha a felek el6re rogzitik, ki mit, mikor és milyen aranyban
visel.

¢ Pince szolgalma: a pincehatdr és a hasznalat terjedelme legyen pontosan régzitve
vazrajzzal; sokszor statikai/geotechnikai alatdmasztds is indokolt.

» Atnyilas, atlégas és egyedi miiszaki megoldasok: 4tl6gd épitményrész vagy

kilonleges kialakitas esetén is kulcs a pontos helymeghatarozas és a tlrési, hozzaférési
szabalyok egyértelmli leirdsa.

Arcsokkenés szolgalmi jog miatt

A piaci hatast az donti el, hogy a jog mennyire csokkenti a hasznéalhatésagot (beépithetdség,
megkozelités, privat szféra), és mennyire valés, napi konfliktusforras. Nincs egységes,
szazalékban mérhet6 drhatds, az értékcsdkkenés mindig az adott ingatlan adottsdgaitdl fligg, ami
sokszor a helyszini bejarason deriil ki igazan, hogy ténylegesen mennyire zavaré a
mindennapokban.




- Legjobban csokkentd tényezdk

 Beépithetoség csokkenése: ha véddsav/tilalom miatt pont oda nem épithetsz, ahova
kellene (gardzs, bovités, melléképilet).

¢ Terhel6 forgalom: rendszeres autds/teher atjaras, plane ha a nyomvonal rossz helyen,
példaul halészoba ablak alatt megy.

» Elhetéség romldsa: zaj, por, idegenek jarnak at, és a hasznéalat nem kiszdmithato.

- Kevésbé szamit

* Telekhatar menti, fold alatti kézmii kijel6lt sdvban, ami nem akadalyoz érdemben
épitést, keritést

e Aknahoz, szekrényhez kapcsolédé hozzaférés, ha a bejutds ritka és rendezett

e Olyan szolgalom, ami elfér tehat nem a f6 hasznalati zénat érinti, hanem kevésbé
haszndlt részt

Hitel szempontjabdl altalaban a teher 6nmagaban nem kizaré ok, de a bank a forgalmi értéket és az
értékesithetdséget nézi. Ha a szolgalom csoékkenti a forgalmi értéket, a bank kevesebb hitelt adhat
ugyanarra az ingatlanra és aranyosan kisebb a fedezeti érték.

Gyakori kérdések

»Mi az a telki szolgalom, és pontosan mire kételez?”

A szolgalom konkrétan meghatérozott haszndlati jog (pl. atjards, vezeték), amit az uralkodé telek
mindenkori birtokosa gyakorolhat, a szolgalé telek tulajdonosa pedig koteles tlirni a jog tartalman
belll. A jogosultnak Ugy kell hasznélnia, hogy ne okozzon szlikségtelen sérelmet a szolgalé teleknek.

»Ha nincs bejegyezve a tulajdoni lapon, akkor biztosan nincs is szolgalom?”

Nem biztos: lehet szerzédés, birésagi/hatdésagi dontés, vagy elbirtokldssal kialakult helyzet is.
Viszont a bejegyzés nélkili lathatatlan jogokat egy késébbi, j6hiszemd és ellenérték fejében szerz6
vevlvel szemben sokszor nem lehet ugyanlgy érvényesiteni, ezért vitas helyzetben a bejegyzés a
kulcs.

»Ha évek ota atjarok, akkor ez mar automatikusan az én jogom?”

Nem automatikus: telki szolgalom elbirtoklassal akkor &llhat be, ha a hasznalat szolgalomszerd,
folyamatos, és a szolgald telek tulajdonosa 15 évig nem tiltakozik. Ha az atjarast szivességbdl,
megtlirésbdl engedték, az 6nmagaban nem alapoz elbirtoklast.

»Gyalogos atjarasom van - attol még néha autéval is jarhatok?”

Csak akkor, ha a szolgalom tartalma ezt kifejezetten tartalmazza, vagy a rendeltetésszer
megkozelitéshez ez szlikséges és igy alakult ki. Ha a bejegyzés/okirat “gyalogos atjarast” ir, az autds
(plane teherautés) haszndlat kdnnyen tllterjeszkedés lehet.

»Nekem mindent tiirném kell?”

Nem: csak azt kell tdrni, ami a szolgalom céljahoz és terjedelméhez tartozik (példaul a kijelolt
nyomvonalon valé athaladas). A jogosultnak kiméletesen kell eljarnia, és nem okozhat sziikségtelen
terhelést vagy kart.

»Lezarhatom kapuval a szolgalmi utat?”

Igen, ha a jogosult ténylegesen tovébbra is be tud jutni példaul kulcs/kéd/taviranyité dtadaséaval, és
Ugy, hogy ne legyen életszer(tlenll nehéz a hasznalat. Ha a kapu miatt a szolgalom gyakorlasa
papiron létezik, de a valésdgban nem, az tipikusan tdmadhaté.

»Ki javitja az utat, arkot, kaput és ki fizet?”

Ha a szolgalom gyakorlasa valamilyen berendezés hasznalataval jar, a fenntartdsi koltségek
fészabaly szerint hasznalati aranyban oszlanak meg, eltéré megallapodas hidanyaban. Ha az egyik fél
rendkivili kart okoz (pl. nehézgéppel szétveri), az mar kilén karigény kérdése lehet.

»Mi van, ha a szolgalé telek tulajdonosa akadalyoz (odaall, lesziikit, feldassa)?”
Konkrétan akkor jogsért6 a helyzet, ha a jogosult a rendeltetésszerl hasznélatot nem vagy csak



aranytalan nehézséggel tudja gyakorolni. Gyakorlati sorrend: irdsos felszélitas (fotéval, ddtummal),
egyeztetés; ha tartds, birtokvédelem/jogi Ut is felmerilhet.

»Automatikusan tiirnom kell a szomszéd atlégasat, ralégo agakat, atnyulé gyokereket -
ha van szolgalom?”

Nem a szolgalom miatt kell tlrni: az athajlé agak/atnyuld gyodkerek tipikusan szomszédjogi kérdés,
és csak akkor vaghatdék le egyoldalian, ha akadalyozzak a rendes hasznalatot és el6zetes felszdlitas
utan sem intézkedik a névény tulajdonosa. Ha pedig valaki tetdt, ereszt, éplletrészt 16gat at, az nem
automatikusan tlirendd, ahhoz kilon jogcim kell: megéllapodas, szolgalom tartalma, egyéb
rendezés.

»Megsziinhet vagy megvaltoztathato a szolgalom?”

Megszlinhet példaul akkor, ha a jogosult 15 évig nem gyakorolja, pedig mdédjaban é&llna, vagy eltlri,
hogy akadalyozzék. Ha pedig a szolgalom az uralkodé telek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz mar
nem szlikséges, birésag korldtozhatja vagy megsziintetheti.

Jogi, jogszabalyi hattér

A szolgalmi jogoknal a legfontosabb, hogy mit enged a jogosultnak, mit kell tldrnie a tulajdonosnak,
és hol latszik mindez a tulajdoni lapon. A kereteket elsédlegesen a Polgari Torvénykonyv (Ptk.,
2013. évi V. torvény, 5:160-163. §) adja meg, a nyilvantartasi lenyomatot pedig az ingatlan-
nyilvantartasi szabdlyok (Inytv. és végrehajtasi rendelete) rogzitik.A Ptk. konkrét példakkal
mutatja meg, mire szokds telki szolgalmat alapitani, és azt is, hogy a terhelt ingatlan tulajdonosa
hasznélatot koteles tlirni vagy bizonyos magatartastdél tartézkodni.
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»Az ingatlan mindenkori birtokosa szémara elonyds
mas hasonlé célra...”

Telki szolgalom jelentése:

.5:160. § (1) Telki szolgalom alapjan az ingatlan mindenkori birtokosa atjaras, vizellatas,
vizelvezetés, pince Iétesitése, vezetékoszlopok elhelyezése, épiilet
megtamasztasa céljara vagy az ingatlan mindenkori birtokosa szamdara el6nyés mas
hasonld célra mas ingatlanat meghatarozott terjedelemben hasznalhatja, vagy kévetelheti,
hogy a mdésik ingatlan birtokosa a jogosultsdgabdl egyébként folyé valamely magatartastdl
tartézkodjék.”

Telki szolgalom kézuti kapcsolat esetére:

»5:160. § (2) Ha valamely féld nincs 6sszekétve megfelelb kézittal, a szomszédok kételesek
tdrni, hogy az ingatlan mindenkori birtokosa féldjeiken atjarjon.”



A Ptk. szerint a telki szolgalom létrejohet szerzédéssel (a haszonélvezet alapitdsdnak szabalyaihoz
igazodva), de az ingatlan tulajdonosa akar egyoldalu nyilatkozattal is alapithatja a sajat javara,
példaul ha mindkét ingatlan felett rendelkezik. Megszerezhetd elbirtoklassal is, ha a masik ingatlan
hasznélata ellen a terhelt ingatlan birtokosa 15 éven at nem tiltakozik - ugyanakkor a pusztan
szivességbdl vagy visszavonasig tlrt hasznalat nem vezet elbirtoklashoz, és a szolgalom nem adhato-
vehetd 6ndllé jogként. A jog gyakorlasanal alapelv a kiméletesség: a szolgalé telek hasznaldjanak
nem okozhat sziikségtelen sérelmet, és ha a hasznalat berendezéssel/felszereléssel jar (pl. Ut,
ateresz, kapu), a fenntartasi koltségek fészabdly szerint haszndlati aranyban oszlanak meg. A
szolgalom megszlinhet birésagi dontéssel, ha mar nem sziikséges a rendeltetésszer( hasznalathoz,
illetve akkor is, ha a jogosult 15 évig nem gyakorolja; jogligylettel pedig irdsbeli lemondassal és
az ingatlan-nyilvantartdsbdl valé térléssel sziintethetd meg.

Roviden:

e [] Elbirtoklas fészabalya: ,Elbirtokldssal szerzi meg... ha... birtokosa tizenét éven at nem
tiltakozik.”

e - Szivesség # elbirtoklas: ,Szivességbdl vagy visszavonasig engedett jog gyakorlasa nem
vezet elbirtoklasra.”

* Nem adhaté-veheté o6nalléan: ,A telki szolgalom nem lehet énalléan forgalom targya.”

 Kiméletesség elve: ,A szolgalom gyakorldasa nem vezethet... a szolgalommal terhelt dolog
haszndldja jogainak sziikségtelen sérelméhez.”

¢ $ Fenntartasi koltség - hasznalati aranyban: , A fenntartas kéltségei... olyan ardnyban
terhelik... amilyen arédnyban a berendezést vagy felszerelést hasznaljak.”

Ellenorzolista
Eladdéként

e [+] Mondd el roviden és konkrétan: milyen szolgalom van, mire jogosit, és hol fut.

» Add at a vevdnek a friss tulajdoni lapot és ha van: alapité okirat/megallapodas/hatarozat.
e Mondd el a tényleges valds hasznalatot, a gyakorlatban hogyan szokott lenni.

e Ha van kapu/kdd/kulcs, tisztdzd: hogyan haszndl a jogosult.

Vevioként

o Kérj friss tulajdoni lapot, és a lll. részen keresd a bejegyzést: milyen jog, kinek a javara,
milyen leirdssal.

Kérd el az 6sszes kapcsolddé iratot: alapité okirat, megallapodas, vazrajz, hatarozat,
mellékletek.

Nézd meg, hogy a nyomvonal, sav a helyszinen is beazonosithaté-e.

Ha épitenél, keritenél, Ultetnél, ellenérizd, hogy a terv belelég-e a szolgalmi savba vagy
véddsavba.

Kérdezd meg konkrétan: ki tartja karban (ut, arok, kapu, stb.), és van-e errél irdsos
megallapodéas vagy kialakult gyakorlat.

Ha atjaras van: tisztdzd a mdédjat és terjedelmét (gyalog/autd/teher, gyakorisag), és hogy



mekkora szélességli savon jogosult hasznalni.

* Nézd meg van-e atlégas/raépités/benyllds (eresz, erkély, kerités, névényzet), és ellendrizd,
hogy erre van-e kilén jogcim.

* Ha a tulajdoni lapon nincs sz6 réla, de a helyszinen latszik, kérdezz ra: mi a jogcim.

Ingatlan vasarlasa

A szolgalmi jog tartalma és terjedelme az iratokbdl allapithaté meg, a mindennapi jelentésége pedig
a helyszinen valik igazan érthetévé: hol fut, milyen mérték(i hasznalattal jar, és mennyire érinti az
ingatlant. Ha ingatlant keresel, vagy eladéként hirdetést adnél fel, nézz koéril a holahaz.hu
fellletén, attekinthet6 hirdetésekkel, részletes fotékkal és kézvetlen kapcsolatfelvételi lehetdséggel.
Ha eladnél, a HolaHaz portalon par perc alatt feladhatod a hirdetésedet fotékkal, részletes leirdssal
és kozvetlen kapcsolatfelvétellel. HolaHaz - Otthonra talalsz.
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