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alperes ellen - szolgalmi jog megsziintetdse irant inditott perében meghozta a kévetkezd

itéletet:

A bir6sdg a [elperes keresetét efutasitia.

A felperes koltségét maga viseli.

Az itélet ellen a kézbesitésté] szamitott 1S napon beliil van helye fellebbezésnek, melyet 3
pld-ban a Soproni Jrésbirosdgon lehet el6terjeszteni a Gyéri Torvényszékhez cimezve,

A birdsag tdjékoztatja a feleket, hogy a fellebbezésben elbterjesztett kérelem alapjan targyalas
tartasat kérhetik a megyei bir6sdgtél, ha

- afellebbezés csak a kamatfizetésre, a perkoltség viselésére, vagy 0sszegére, ill. a meg nem
fizetett illeték vagy az 4llam altal eldlegezett koltség megfizetésére vonatkozik,

- a fellebbezés csak az clézetes végrehajthatésaggal, a teljesitési hataridével, vagy a
részletfizetés engedélyezésével kapesolatos,

- illetéleg a fellebbezés csak az itélet indokoldsa ellen irdnyul.

A fellebbezés targyaldson kivilli elbirdlasat a felek a fellebbezési hatiridé lejarta eldtt
cléterjesztett k6zos kérelmiikben kérhet,

Indokoids:
A jardsbirdsig a felperes keresetlevele, a peres felek eléadédsa, a helyszini szemle adatai, a

tulajdoni lap mésolatok adala, a becsatolt szerz8désck, tovabba a meghallgatott tanuk
nyilatkozata alapjén az alabbi ténydllast 4llapftotta meg,
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A soproni z helyrajzi szdm alatt felvett, 5463 m2 teriiletii kozut megnevezésti, tovibba a
soproni helyrajzi szam alatti 472 m2 teriiletii bedplietlen teriilet megnevezesii,
valamint a soproni 2 :lyrajzi szam alatt, 1441 m2 teriiletti lakohéz, udvar megnevezési
ingatlanok korabbi tulajdonosa az alperes volt.

2002. jinius h6 12-6n kelt okiratban a Sopron Megyei Jogd Véros Onkorményzata
képviseletében dr 3 polgdrmester nyilatkozatot tett a szolgalmi - dtjdrdsi jog -
bizlositasara és ennek megfelelden szolgalmi jogot alapitott a soproni 7 welyrajzi szam
alatti, valamint a soproni Z_ .  helyrajzi szdm alatti ingatlanok mindenkori tulajdonosa
javéra a soproni 2 lyrajzi szém alatti ingatlan mindenkori tulajdonosdnak terhére.

Egyben rendelkezett a szolgalmi jog ingatlan-nyilvantartdsba t6rténé dtvezetése irant.

A Sopron Megyei Jogi Viros Onkorményzatinak szolgalmi jogot alapitd nyilatkozatat a
Kulturdlis Orskségvédelni Hivatal is engedélyezle, hozz4jarult ahhoz, hogy a szolgalmi jog
alapitésa megtorténjék.

A szolgalmi jog alapitdsahoz szitkséges valtozasi vdzrajzot = _ | 1 okleveles foldmérd
mérndk készitette, megjeldlve azt, hogy a & elyrajzi szdm alatt nyilvantartott ingatlan
tckintetében az Atjarasi it szolgalmi jog mit jelent, ez az 1t szolgalmi jog biztositotta kezdettdl
fogva a 2¢ illetdleg a - helyrajzi szam alalti ingatlanok egymadssal 0rténd
Osszekottetését, és ezzel az atjarast egyrészt a . itea fel8l kozlekedd, masrészt a
Magyar utca felél a Kiraly Jend utca felé kiézlekedd dllampolgérok szamara.

Azt kévetben, hogy az alperes a & elyrajzi szam alatli ingatlanon a tarsashézat alapilotta,
az czen az ingatlanon elhelyezkedd lakdsokat, valamint a lakdsokhoz igazitottan a tulajdoni
arényok szerint a telket is értékesitette, igy a keresetlevél elbterjesztésekor a soproni 2

helyrajzi szém alatti ingatlan a tarsashdz tulajdonét képezi, illetdleg a lakdsok az egyes

személyek tulajdondban dlinak.

A szolgalmi jog alapitdsakor a Sopron, Magyar utcdn a kézlekedési irdnyt tekintve a varos
felé milkddott az Ingatlankezeld, mely id6kozben visszatelepiilt és jelenleg a Holding egyes
osztalyai, csoportjai fejtenek ott ki tevékenységet.

A Sopron, Magyar utc4bdl, ha szemben édllunk az épiiletekkel, akkor a kozigazgatasilag a
Sopron, Magyar utca 20. szdm alati ingatlanon fekszik el a tdrsashdz, mely szemben allva a
jobb oldalon helyezkedik el, a bal oldalon van kozigazgatdsilag a Sopron, Magyar utca 22.
sz4m alatt a Flandorffer lgnde Szocidlis Intézmény, amely hajléktalanok elidtdsdt biztositja. A
hajléktalanok az intézmény melegeddjét és étkezést biztositd helyiségeit naponta 8 és 16 ora
kézolt latogatjék, napi 4tlagforgalma alapjan a téli idészakban 40-50 {8, nydron pedig 20-30
f& nappali cllatasardl gondoskodnak.

A ¢ r intézetvezetd kozlése szerint, amely kozlés 2012. december hé 13-i
keltezésit "az elmult idészakban nem ért atrocitds ligyfeleink részéro! egyetlen lakot sem”,

Az &tjérdst biztosité Gt Kiraly Jend utca feldli résznél kétszdmyas kapu van, amely vasboél
késziilt, ennek egy része gyalogos bejardst biztostt, a masik pedig egy vasriddal kitdmasztott,
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szélesebb kapu. Ez a kapu koriilbelil 1,8-2 méter szélességii, de az autdval vald kozickedés
nehézségbe litkozik,

A helyszini térgyalds sordn megallapitdsra keriilt, hogy a szolgalmi utnak a Kiraly Jend utca
fel6l indulva koriilbelitl 1/3-4n van egy fakapu, mely fakaput a felperesi tulajdonosok
hasznaljék és azt zarjak. A fakapu kézepén gyalogos bejarasra szolgdld ajté van, megfeleléen
nyithatd vas veretekkel.

Az dtjdrd Magyar ulca felé nyilo részén egy koriilbeliil 4 méter széles kétszdrnyt faajté van, a
faajté nyithat6, egyik oldalon azonban lakattal le van zdrva.

Ezen a faajton van egy személyi bejérdst is biztosité ajld, amely be van hajiva, kulecsal nincs
bezdrva, de a Magyar utca fel8li megkézelitése sordn a helyszint nem ismerd, kiils§ szemléls
szamara Ugy tinik, mintha ez egy zart, magantertletre valé bejutdst biztosité bejarat volna.

A kapu m6gott koriilbelil 4 méter szélesen egy atjard van, ennek padozata diszburkolat, rajta
kutyaiirlilék volt, cigarettavég, a fenticket meghalad6an azonban a bejérat rendezett.

Az 4tjdrd jobb oldalon van egy villanyszekrény, ezt retesszel zérjék, ez egy CK panel festett
ajtaja szekrény, ebben a villany6rdk vannak elhelyezve,

A Sopron, Magyar utca 20. szdm alatti ingatlan a fentiek szerint egy csaladsegité intézmény,
mely a szolgalmi Gttdl a hétsé részen el van vélasztva egy z6ld szinil fakeritéssel. A fakerftés
tartdpillérei gerend4zottak, ebben az udvarban kényelmes iilésre szolgél6 pad van, egyébként
ez a kis kertrész a Sopron, Magyar ulca 22. szam alalti ingatlantél teljes egészében el van

Zarva.

A Sopron, Magyar utca 20. szém alatti - felperesi tulajdonban &1l - (4rsashdznak néhany
ablaka az 4tjdrora, azaz a szolgalmi dtra nfz, maga az €piilet t6bb szintes, az cmeleti szinten
ugyancsak vannak ablakok és erkély,

A fenti tjdrdson tdl, mind a Magyar utcat, mind a Kirdly Jend utcét az arra jarék - nem nagy
kertildvel - meg tudjdk kozeliteni, a szolgalmi joggal érintett atjard, tovabba a buszmegslld
mellett kdzvetlentil ethelyezkedd és ugyancsak a Kirdly Jend utca felé atjarast biztosito atjaro
kdzdtti tdvolsdg 231 méter, ez a 231 méler szildrd burkolatd jarda.

A Magyar utcarél a Kirdly Jend utca megkozelitését és a Kiraly Jend utcai tizlethdz
megkdzelitését biztositéan a masik irdnyb6l is van egy 4tjaré, amecly a Kazinczy téren
keresztill ugyancsak szildrd burkolatd jdrddn keresztiil biztositja az 4tjdrdst.

A felperesek keresetiikben kérték a szerzddéssel alapitolt szolgalmi jog megszintetését,

Hivatkoztak arra, hogy nem egyértelmi, hogy az alperes milyen céllal alapitotta a szolgalmi
jogot, masrészl megitélése szerint a szolgalmi jog megsziintetése azért indokolt, mert a
"milié" megvallozott ¢s a felperesek a sajdt ingatlanukat békésen, atrocitiasok nélkiil nem
hasznalhatjak.
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Az alperes a felperesi igény elutasitasat kérle.

Hivatkozott arra, hogy az ingatlanok vételarandl a szolgalom mint értékestkkentd tényezd
figyelembevételre  keriilt, tovdbbd az atjaré urbanisztikai és a lakérészck kozotl
kapcsolattartds szempontjabél fontos.

A bir6sdg allaspontja szerint a felpercs keresete az aldbb kifejtettek szerint alaptalan.

A Pik. 166. § /1/ bekezdése szerint: a telki szolgalom alapjdn valamely ingatlan mindenkori
birtokosa més ingatlanit meghatdrozott lerjedelemben haszndlhatja, vagy kovetelheti, hogy a
szolgalommal terhelt ingatlan birtokosa a jogosultsdgdbdél egycbként folyé valamely
magatartéstdl tartézkodjék.

A telki szolgalom egyrészt alapulhat t6rvényen, masrészt szerzidésen.

A Ptk. 170. § /1/ bekezdése szerint a birdsfg a telki szolgalmat megsziintetheti, vagy
gyakorldsat felfiiggesztheti, ha a jogosult ingatlandnak rendeltetésszer(i hasz_nélatéhoz nem

sziikséges.

A fenti jogszabélyhelybdl eredden a szolgalom megsziintetésére akkor kertilhet sor, ha a
sziikséglet megszinése végleges.

Ugyanakkor azonban kiilonbséget kell tenni a tekintetében, hogy a tclki szolgalom
szerz6désen alapul, a szerzédés céljahoz képest kell a megsziintetéssel kapesolatos igényt
clbiralni, ennek keretében figyelembe kell venni a szerz8déskor fennéllott helyzetet, és azokat
a koriilményeket, amelyek a felek ligyleti akaratanak kialakitédsat indokoltdk. Jelentosége van
annak is, hogy a szolgalom alapitdsa ingyenesen, vagy visszterhesen tortént-e.

A felek viszonylatdban megéllapithaté és a bisGsag dlldspontja szerint ez a koriilmény mar
nem vélhat kétségessé, hogy a telki szolgalom alapitdsa olyan idépontban tortént, amikor az
egyes ingatlanok tulajdonosai, azaz uralkodd telek, és a szolgalommal terhelt telek
tulajdonosa is egyazon jogi személy volt, nevezetesen a Sopron Megyei Jogi Varos

Onkorméanyzata.

A felperes, de az alperes sem (udta a birdsdg alidspontja szerint megjelolni konkrétan azt a
célt, hogy cz a szolgalmi jog alapitdsa milycen indokokra és milyen koriilményekre tekintetlel

tortént.

Cnnek megfelelden a birésdgnak az az 4llaspontja, hogy az atjarasi vtszolgalmi jog
alapitdsanak célja adoit csetben nem bir jelent6séggel, tekintettel arra, hogy a birdsdg
megitélése szerint a tulajdonjogbdl eredd részjogosultsgokbél eredden a sajit ingatlanat
barki, barmilyen indokra vetitetten és indokra alapitottan is megterhelheti.

Nem hagyhat6 figyelmen kiviil az a kéritlmény a szolgalmi jog megsziintetésénél, hogy az
credeti ¢él a birdsag allaspontja szerint nem ismert. Igy a cél fennélldsa, vagy megszinése
miatt a megsziintetésre alapot ad6 korilmény valtozdsa nem vizsgélhaté.
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A Ptk. 170. § /1/ bekezdésc értelmében telki szolgalmi jog megsziintetésére akkor keriilhet
sor, ha a szolgalommal biztositani kivant cél a jJ6vében a szolgalom nélkiil is elérheté,

A tartos jogviszonybol eredéen a birsdg abban az esetben szintethet meg egy helyzetet -
analog médon médosithat cgy kordbban megkotott megdllapoddst - ha azok a kérilmények,
amelyre tckintettel a szerzddés megkdtésre keriilt a tolki szolgalom alapitva lett, lényegesen

megvéltoztak.

Ezeknek a kériilménybeli véltozdsoknak azonban a birésdg 4lldspontja szerinl nem
szubjektivnek, hanem objektfvnek kell lennie,

Az, hogy a felperesi lakéhdz tulajdonosai a mili6 megvallozésdban, az emberek életvitclében
torténd modosulasban jelslték meg a szolgalmi jog megsziintetésére vonatkozd igényiiket a
megsziintetésre nem alapot adé kériilmény.

Figyelembe kell venni a birdsag allaspontja szerint azt a tényezét, hogy Sopron vérosban
vérosképi szemponthél, és a Sopron véros jellegébdl, az 4tjarck elhelyezkedésébdl ¢s
szamabol is adédoan sok hasonld 4tjarast biztosito lehetdség - szolgalmi jog van.

Ebb6l arra lehet kdvetkeztetni, hogy a véros jellege meghatdrozza a szolgalmi jog alapitasat,
a szolgalmi jog gyakorldsanak modjat ¢és a szolgalmi jog gyakotlasabdl eredé jogokat és
kotelezettségeket.

Maga a véros akdr a belvdros, akar a belvarostd! kissé kijjcbb esé Magyar ulcai rész - mely
lényegét tekintve azért még mindig a torténelmi belvdros részének mindsithets - (5bb atjaro
van. Ezek az 4tjarék egyes utcdk kozotti rovidebb 4tmenetelt biztositanak, kényelmi
szempontokat is szolgdlnak, megkdnnyitik az egyik utcdbél a mésik utcdba t6rténd
kézlekedést,

Tény, hogy a Magyar utcabd! a Kirdly Jen§ utcdba més modon is van dtmenetelre lehetdség.
Ezek nincsenck is messze a szolgalmi joggal terhelt atjdrdtol és szildrd burkolatd dton

kézelithetdl meg,

Ezek az dtjavasi lehetdségek akkor is megvoltak, amikor a szolgalmi jog alapitdséra sor kerdilt,
igy az objektiv helyzet - mely estlegesen a megvéltoztatasra, vagy a szolgalmi jog
megszinietésre alapot adna, nem véltozott meg.

Nem hagyhatd figyelmen kivil a fenticken tdl az is, hogy az ingatlanok ériékesitésekor
felperesi tulajdonban 4ll6 lakdsok megvisdrli - koztik a felperesi tdrsashdz lakdsainak
tulajdonosai - részére torténd eladaskor az eladd Onkorményzat a vételdr kialakitdsanal
értckesokkend tényezéként vette figyelembe a szolgalmi jogot, mint terhet.

Ez a tcher pedig - bar az addsvételi szerzédésben nem szerepel - régzitésre kerilt az tngatlan
forgalmi ért€kének megdllapitisinal az értékbecslés clkészitésénél.

Ez a tényczd is szerepet jétszik abban, hogy a szerzédéssel alapitott szolgalmi jog
megszintetésére a birdsdg nem taldlt alapot.
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A pervesztes felperes koteles a képviseleti kiltségb6l adédé perksitséget viselni a Pp. 78. §
/1/ bekezdése szerint,

A bir6ség az ftélet meghazataldnl alkalnazta a BH.1999. évi 497., 1978. 6vi 426. és az EBH.
2011, évi 2311, szém alatti jogesetét.

Sopron, 2013, december h6 02.

Dr. Tatér Agnes sk.
bird
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