A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.I.20.079/2014/10.szdm

A Kuria a Dr. Csajdghy Ugyvédi Iroda, lgyintézd: dr. Csajdghy Edina
ligyvéd dltal képviselt I. rendd, II. rendd felpereseknek a Makldary
és Tdrsa Ugyvédi Iroda, Dr. Makldry Zoltdn iligyvéd 4dltal képviselt
I. rendid, II. rendd, III. rendd és IV. rendd alperesek ellen telki
szolgalom megsziintetése irdnt a Budai Ko&zponti Keriileti Birdsdgon
6.P.XXII.21.526/2011. szamon meginditott, majd a Févarosi
Térvényszék 44.Pf.631.265/2013/3. szamu jogerds itéletével
befejezett perében, az emlitett szdmu mdasodfoku hatdrozat ellen a
felperesek 4dltal 15. sorszam alatt benyujtott feliilvizsgalati
kérelem folytdn - targyaldson kiviil - meghozta az alabbi

itéletet

A Kuria a Fdévdrosi Térvényszék 44.Pf.631.265/2013/3. szdami jogerds
itéletét hatalyaban fenntartija.

Kotelezi a felpereseket egyetemlegesen, hogy 15 nap alatt
fizessenek meg az alpereseknek mint egylittes jogosultaknak 76.200
(Hetvenhatezer-kettdszdz) forint feliilvizsgdlati eljardsi
kbltséget.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokol as

A felililvizsgalati kérelem elbirdldsa szempontjdbol irdanyadd, az
elsdéfoku birdsdg dltal megallapitott tényadllds szerint az 1. szamu
ingatlan tulajdonosai a felperesek, a 2. szamui G. utcai ingatlané
az alperesek. A keriileti birdésdg mint telekkdényvi hatdsdag a
1037/1962. tksz. végzésével - az akkor mds helyrajzi szama -
alperesi 1ingatlan mint uralkodd telek, mig a felperesi 1ingatlan
mint szolgald telek vonatkozdsdban 2 méter széles gyalogut 4dtjdrdsi
és kézmi-atvezetési szolgalmi jog bejegyzésérdl hatdrozott. Az
1982. szamu teherlapon (221041 hrsz.) a szolgalmi jog 1962. oktdber
8-dn bejegyzésre keriilt. 1984 decemberében a 221041. helyrajzi
szdmu tulajdoni lap III. részében 1is feltiintették az d4dtjdrdsi és
kézmi-atvezetési szolgalmi jogot a 221042. helyrajzi szamui ingatlan



mindenkori tulajdonosa javara.

A szolgalmi Ut a felperesek telkének hatdrdan és az 1. szamu
ingatlan bejdratdandl kapuval zardodik, az utcai kapu melletti
postaladén, ,T." felirat taldlhato.

1996. augusztus 27-én az 1. szdami ingatlan akkori tulajdonosa - B.
J. - ,garancidt vallalt arra", hogy a T. csaldd szdamdra a gyalogos
szolgalmi utat mindaddig biztositja, amig az ingatlan a T. csalad
tulajdondban lesz.

Az I. rendd alperes 2010 mdjusdban észlelte, hogy a szolgalmi jogok
nem szerepelnek sem a szolgdald, sem az uralkodd telek tulajdoni
lapjdn, ezért a kiigazitds irdanti kérelmének helyt adva a kérzeti
féldhivatal a 118525/1/2010. szdami  hatdrozatdaval  mindkét
ingatlanra visszajegyezte a szolgalmi jogokat, miutdan az egyes
tulajdoni lapok digitdlis &llomdnyba térténd dtvezetésekor azok -
tévesen - nem keriiltek bejegyzésre. B. J. fellebbezése folytan a
Févarosi Féldhivatal végzésével megsemmisitette a kérzeti
foéldhivatal hatdrozatdat és Uj eljdrdsra utasitotta, miutdn a
kiigazitds iranti kérelmet az érdekelt uj tulajdonosok
hozzdjdruldsa nélkiil nem 1latta teljesithetdének. A felperesek
hozzajdruldst megtagadd nyilatkozata utdn a féldhivatal a jelen per
I. rendd alperesének kiigazitds irdnti kérelmét elutasitotta, és a
mar bejegyzett szolgalmi jogokat megsziintette, a hatdrozatot a
Févarosi Féldhivatal helybenhagyta.

A féldhivatali hatdrozat birésdagi feliilvizsgdlata iranti
kézigazgatdsi perben a F8varosi Birésdg a 2011. junius 21-én kelt
1.K.30.370/2011/7. szamu itéletével a féldhivatal 32974/1/2010.
(X1.12.) szamui hatdrozatdt megvaltoztatta, és elrendelte az
atjdrasi és kézmi-dtvezetési szolgalmi jog bejegyzését az ingatlan-
nyilvantartdsba.

Az I. rendd alperes dltal birtokvédelem irdant inditott eljdrdsban a
jegyzd8 hatdrozatdaval a kérelmének helyt adva kételezte a jelen per
felpereseit - akik 2011 februdrjdban lelakatoltdk a szolgalmi ut
mindkét bejaratdt - az eredeti dllapot helyredllitdsara.

A felperesek mdédositott keresetiikben az 4tjardsi telki szolgalom
megszilintetését és ennek 1ingatlan-nyilvdntartasbol vald torlését
kérték. Hivatkozdsuk szerint az alperesek ingatlandnak
rendeltetésszerld haszndlatdhoz a szolgalomra nincs sziikség, ennek
fennmaraddsa korldtozza J&ket az ingatlan beépitésében. Allitdsuk
szerint az ingatlant per-, teher- és igénymentesen vdsdroltdk meg a
2014. aprilis 14-én kelt adasvételi szerzddéssel.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték.
Az elsdéfoku birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta. Az eljards

sordn vizsgdlta, hogy a szerzddéskdtés ota utdlag kévetkezett-e be
olyan lényeges valtozds a felek kériilményeiben, amely a szolgalom



megsziintetését indokolna. Az itélete indokoldsdban kifejtettek
szerint Jjelen esetben a felek szerz8déssel 1étesitették az
atjdrdsi szolgalmat és a szerzddéskotés ota nem kdvetkezett be
olyan valtozds a szerzddés céljahoz képest, amely indokolnd annak
megsziintetését. Az alapitds ota eltelt 50 évben a G. utcdbol vald
megkézelités kériilményei, annak moédja - meredek 1épcsdsoron
keresztiil 1lehet felmenni a kapuhoz - nem vdltozott, ezért a
szolgalom fenntartdsa jelenleg is indokolt.

A felperesek fellebbezése folytan eljadrt masodfoku birdsdg az
elsdéfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

A fellebbezés kapcsan ramutatott: Az elsdfokui birdsdg helytdalldan
dllapitotta meg, hogy a felperesek lényeges kériilményvdltozast az
eltelt iddészakban nem igazoltak, és nem 1is hivatkoztak ilyenre. Az
a kériilmény pedig, hogy a szolgalom létezésérdl nem volt tudomdsuk
és johiszemii, ellenérték fejében szerzdédnek mindsiilnek, illetve,
hogy a szolgalom csékkenti az ingatlanuk értékét, nem tekinthetd
ilyen  kdériilményvdltozdsnak. Az  értékcsbkkenés megallapitdsdra
szolgalom létesitésekor keriilhet sor, ezért a felperesek szakértd
kirendelésére irdnyuld bizonyitdsi inditvdnydt mint sziikségtelent
elutasitotta.

A jogerds itélet ellen a felperesek éltek feliilvizsgalati
kérelemmel, amelyben annak hatdlyon kiviil helyezését és az elsdfoku
birdsdg itéletének keresetiik szerinti megvdltoztatdsdt kérték.
Hivatkozdsuk szerint a jogerds itélet a Ptk. 167.S-dba 170.5 (1)
bekezdésébe, az Inytv. 5.8 (1)-(3) |bekezdésébe, valamint az
,Alaptérvény XIIT. cikk (1) bekezdésébe" litkézd modon
jogszabalysértd.

Ervelésiik szerint az eljdrd birdsdgok figyelmen kiviil hagytdk, hogy
joéhiszemien, ellenérték fejében, az ingatlan-nyilvdntartdsban bizva
szereztek tulajdonjogot és «csak a jelen eljdrds sordn értesililtek a
Févarosi Birdsdgnak a szolgalmi jog visszajegyzésérdl rendelkezd
itéletérdl. Valtozatlan érvelésiik szerint az uralkodo telek
rendeltetésszerd  haszndlatdhoz a szolgalomra nincs sziikség,
kényelmi szempontok nem jbhetnek szdba, mert ebben a vonatkozdsban
a szolgdalo telek kimélése a déntd szempont. Fenntartottdk azt a
jogi alldspontijukat, hogy a szolgalmi jog fennallasa az
ingatlanukban értékcsbkkenést okoz; a szakértd kirendelésének
elmulasztdsa, tovabba az ,értékcsbkkenés 1étét elvetd" indokolds
kifejezetten ellentétes a tulajdonjoggal, azt csorbitija.

Az alperesek  feliilvizsgalati ellenkérelme a  jogerds itélet
hatdalydban vald fenntartdsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.



A Pp. 270.5 (2) bekezdésének és a Pp. 275.5 (3) bekezdésének
egylittes értelmezésébdl kovetkezden az eredményes feliilvizsgdlat
alapja az anyagi jogl Jjogszabdlysértés vagy az gy érdemi
elbirdldsdra 1lényeges kihatdssal biré eljdrasi jogszabdlysértés
megvaldsuldsa.

Az eljdrt birdsdgoknak abbdél kellett kiindulniuk, hogy a peres
felek jogelddei egymdssal kételmi hatdlyu megdllapoddst kotdttek az
atjdrasi szolgalom létesitésére. A szerzddés a jogosultnak kdbtelmi
jogcimet biztositott arra, hogy igényelje a szolgalmi jognak az
ingatlan-nyilvdntartdsba vald bejegyzését. Az irdsbeliség - amit
potolhat a birdsag itélete - a Ptk. (1959. évi IV. tv.) 158.§ (1)
bekezdése értelmében - J&sszhangban az 1ingatlan-nyilvdntartdsrol
szolo 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 3.8 (2) bekezdésében
irtakkal - a szolgalmi  jog 1ingatlan-nyilvantartdsba tdérténd
bejegyzéséhez sziikséges. Ezzel 7jén 1létre a szolgalom dologi jogi
hatallyal (konstitutiv hatdly).

A szolgalom mint dologi jog tulajdonvaltozdstdl fiiggetleniil terheli
az 1ingatlant, illetdleg annak mindenkori birtokosdat. A telki
szolgalom olyan dologi jog, amely alapjan egy Iingatlan mindenkori
birtokosa jogosult a mas tulajdondban 1évdé ingatlan meghatdrozott
terjedelmd haszndlatdra. A telki szolgalom korldtlan iddtartamra
sz6lo jog, ezért a haszonélvezettdl eltérden a szerzddés lényeges
tartalmdhoz az iddétartam megjeldlése nem tartozik hozzda.

Az adott esetben a szerzddés megkdtésekor a szerzddd felek egyezd
akarattal megallapitottdk, hogy az alperesi ingatlannak a
megkbzelitéséhez sziikség van az dtjdrdsi szolgalomra és azt ebbdl a
célbol létesitették. Ennek az volt az oka, hogy a G. utcdbdol csak
eqgy meredek 1épcsdésoron keresztiil kdbzelithetd meg az alperesek
ingatlana. A szerzddd felek kézdétt az uUtszolgalmi jog sziikségessége
kérdésében egyezd - célszerilségi szempontokat is figyelembe vevd -
akarattal 1étrejott megdllapodds a birdsdgot 1is koéti, ezért a
birésdg kizdrolag abban az esetben dllapithatja meg azt, hogy az
utszolgalom fenntartdsa nem sziikséges a jogositott ingatlan
rendeltetésszerd haszndlatdhoz, ha a szerzddéskdbtés ota a
kériilmények lényegesen megvaltoztak és a tdérvényben meghatdrozott
egyéb feltételek is fenndllnak (Ptk. 241.§5).

Nem lehetett figyelmen kiviil hagyni azt a kériilményt, hogy a
szolgalmi ut az uralkodd telek hatdrdan jol 1lathatd, az 1. szamu
utca feldli bejdrat kapuval van lezdrva, az utdbbin a ,r1."
feliratui postaldda 1is arra utal, hogy az uUtnak mds hasznaldi
vannak. Ezeket a koOriilményeket a felpereseknek az adasvételil
szerz8dés megkdétésekor fel kellett 1ismerniiik. Ezzel azért 1is
tisztaban kellett hogy legyenek, mert - a felperesek nyilatkozata
szerint 1is - az eladd tajékoztatta Jket arrdl, hogy ,egy 1dds
néninek atjdrast biztosit".



Bejegyzés nélkiil is védelemben kell részesiteni a szolgalmat azzal
szemben, aki azt a jogosult részére szerzddésben biztositotta,
tovdabba azzal szemben is, aki a szolgalomrdl tudott, vagy akinek az
elvdrhatdé gondossdg mellett tudnia kellett rdla.

Az adott esetben a felperesek nem tanusitottak kelld koriiltekintést
az adasvételi szerzddés megkdtése soran, ezért johiszemilségilikre nem
hivatkozhattak.

Az eljdro birdsdagok az ligy elbirdldsa szempontjabol 1ényeges
bizonyitandd tényeket helytalldan tartak fel, a bizonyitékok
okszerd mérlegelésével helytalldan jutottak arra a kévetkeztetésre,
hogy a szerzdédésen alapuld telki szolgalomra figyelemmel a
szerzd&dés céljahoz képest a jogosultak ingatlandnak
rendeltetésszerd haszndlatdhoz a jovdében 1is sziikség van a szolgalom
gyakorldsara, figyelembe véve a sSzerzddéskdétéskor  fenndllott
helyzetet és azokat a kériilményeket, amelyek a felek ligyleti
akaratat kialakitottdk.

Az itélkezési gyakorlat a szolgalom sziikségességének elbirdldsa
sordn kiilénbséget tesz egyrészrdl a szerzddésen, masrészrdl a
térvényen, illetdleg a birdsdg hatdrozatdn alapuld szolgalom
kézott, ezért a szerzddésen alapuld szolgalom eredetében a
megkézelithetdség  koérében  kényelmi szempontok is szamitdsba
vehetd8k. Ebben az ligyben ezért a szolgalom megsziintetésének a Ptk.
170.8 (1) bekezdésében irt feltételei nem allnak fenn.

Az ingatlan-nyilvdntartds kézhitelességérdl az ingatlan-
nyilvantartdsrél szolo 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 5.8 (1)-(3)
és (5) bekezdése rendelkezik. E szerint az ingatlan-nyilvantartds -
ha a térvény kivételt nem tesz - a bejegyzett jogok és feljegyzett
tények fenndlldasdt kézhitelesen tanusitja. Ha valamely jogot az
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyeztek, senki nem hivatkozhat arra,
hogy annak fenndlldasdrol nem tudott.

Az ingatlan-nyilvantartdsban bizva kifejezés magdban foglalja a
johiszemiliségnek azt a szubjektiv elemét is, hogy a fél ingatlan-
nyilvantartdsrdél eltérd valdsdgos jogi allapotrdol nem tud és nem 1is
kell tudnia. Ugyanakkor nem johiszemi az a szerzd, aki abban bizik,
hogy az &6 ellenkezd tudomdsaval szemben erdsebb lesz az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzés.

Az adott esetben a gépi adatfeldolgozds sordn elddallt hatdsdgi
mulasztdst a féldhivatal utdlag potolta az Inytv. 87.§5 (1) bekezdés
a)-b) pontja értelmében. A felperesek a féldhivatal jogszabdlysértd
eljdrdsdra nem hivatkozhatnak. Az dltaluk eldadott kdériilmények - az
eldzb8ekben kifejtettek szerint - nem tekinthetdk Ptk. 241.S$-dban
meghatdarozott 1lényeges kériilményvdaltozdsnak, amely megalapozna a
szolgalom megsziintetését.



Helytallodan tekintették az eljdré birdsdgok alaptalannak a
felperesek érvelését az értékcsdbkkenés tekintetében is. Ennek oka,
hogy a szolgalom szerzddéses alapitdsara ingyenesen kerililt sor. EQy
meglévé szolgalom kapcsdn pedig az értékviszonyok vdltozdsa
fogalmilag kizdrt; a szolgalom megsziintetés esetén valt volna
sziikségessé ennek vizsgdlata, erre azonban nem keriilt sor.

Mindezeket egybevetve a hivatkozott anyagi jogl szabdlyoknak
megfeleld, az eljdrdsi szabdlyok sérelme nélkiil meghozott jogerds
itélet nem ellentétes az Alaptérvény rendelkezéseivel sem. A
jogerds itélet megfelel a Kuria (Legfelsébb Birdsdqg) altal
iranyitott birdi gyakorlatnak is, mert bar a felperesek
felitilvizsgalati kérelmiikben sz6 szerint idéztek a Legfelsdbb
Birdsdg EBH 2009.1953. szam alatt kézzétett elvi hatdrozatdbdl, az
a masodfoku birdsdag allaspontjat tartalmazta, amellyel szemben a
feliilvizsgdalati kérelem eredményes volt és a Legfelsdébb Birosag a
masodfoku birdsag jogszabdlysértd  hatdrozatdt hatdlyon  kiviil
helyezte.

A fentikre tekintettel a Kuaria a mdsodfoku birdsdg jogerds itéletét
- a feliilvizsgalati kérelemben tdmadott jogszabdlysértés hidnyaban
- a Pp. 275.8 (3) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

Az eredménytelen feliilvizsgdlatra tekintettel a felperesek a Pp.
270.8 (1) bekezdése alapjan alkalmazandé Pp. 78.§5 (1) bekezdése
szerint kb6telesek megfizetni az alperesek részérdl felmerilt
feliilvizsgdlati eljdardasi kéltséget, amit a Kuaria az alperesek altal
csatolt 2014. junius 19-1 megbizdsi szerzddés 2.2.1 pontja alapjan
60.000 forint + Afa J&sszegben hatdrozta meg, minthogy az nem
tekinthetd8 eltulzottnak és ardnyban all az elvégzett munkaval.

A Kuria a felililvizsgalati kérelmet a Pp. 274.§5 (1) bekezdése
alapjan targyaldson kiviil birdlta el.

Budapest, 2014. november 5.

Dr. Orosz Arpdd s.k. a tandcs elnbke, Dr. Csentericsné dr. Agh Biréd
Agnes s.k. eldado bird, Dr. Kiss Gabor s.k. bird



