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Magyarorszagon az ingatlanokkal kapcsolatos
szabalyokat a Polgari Torvénykoényvrol szolo
2013. évi V. toérvény, az Ingatlan-nyilvan-
tartasrol szold 1997. évi XCVI. térvény
(,Inytv.”), valamint az Inytv. végrehajtasara kiadott
109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet tartalmazza. Ezeken
kivlil a mez6- és erdégazdasagi féldek forgalmarol
sz0l6 2013. évi CXXII. torvény, a kilfoldiek mez6- és
erddgazdasagi hasznositasu foldnek nem mindsilé in-
gatlanokat érinté tulajdonszerzésérdl szolé 251/2014.
(X.2.) kormanyrendelet, illetve a vagyonszerzési ille-
téket érintéen az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIII. tér-
vény (,,Itv.”) szabalyai az irdnyadok.
Fontos kiemelni, hogy a kiilféldi allampolgarok és az akar
belfoéldi, akar kilfoldi cégek ingatlanszerzésére vonatko-
z0 szabalyok eltérnek attdl, ahogyan belféldi maganszemély
szerezhet ingatlant.
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CEGES INGATLANSZERZES

Egy cég szamara leginkabb azok az ingatlanmiiveletek lehetnek igazan Iényegesek, mely soran vagyonat ingat-
lanba fekteti be. Ennek legfontosabb eszk6ze az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése.
Ingatlan tulajdonjoganak megszerzése cégek altal leggyakrabban az alabbi médokon térténhet:

Adasvetel

A leggyakoribb ingatlanszerzési mdd az adasvé-
tel. A két - eladoi és vevdi - oldal adasvételi szer-
z6dést kbt egymassal, amely alapjan az ingatlan
tulajdonjoga a szerzédésben meghatarozott
vételdr megfizetését, illetve az ingatlan-nyilvan-
tartasi bejegyzést kdvetdben az eladdrdl atszall
a vevére. Az elado koteles a vevét minden, az
ingatlant érinté lényeges tulajdonsagrdl, kéve-
telményrdél, jogrdél és teherrdl tdjékoztatni. Ezek
kapcsan az eladdt okirat dtadasi kdtelezettség is
terheli, azaz a rendelkezésére allé dokumentumo-
kat (pl. tadrsashazi alapitd okirat) a vevo részére at
kell adnia. Az ingatlan adasvételi szerzédés meg-
kotéséhez Ugyvéd, kamarai jogtanacsos vagy
kdzjegyz6 kdzremikddése kotelezd.

Csere

Ingatlancsere esetén egy szer-

z&6dés készul, és egy-egy ingat-

lan tulajdonjoganak atruhazasa

all egymassal szemben. Nincs
készpénzforgalom, csupdn az ingatlanok tulaj-
donjogai szdllnak at a felekre a szerzédésben fog-
laltak szerint. A csereszerzédésre egyebekben az
adasvétel szabalyait kell alkalmazni.

Ajandeékozas

Ingatlan ajandékozdsa esetén az egyik

fél valamilyen gazdasagi érdekbdl vagy

akar érdek nélkll a tarsasag rendelke-
zésére bocsatja ingatlanjat. Ajdndékozas esetén
is szUkséges az alaki kellékekkel ellatott irasbeli
szerzédés készitése. Az ajdndékozo az ajadndéko-
z3s targydért, azaz jelen esetben az ingatlanban
bedlld karért vagy a lényeges hibakért/fogyaté-
kossagokért csak abban az esetben tartozik fe-
lel6sséggel, ha bizonyithatdéan szandékosan vagy
sulyosan gondatlanul jart el.

Orokles

Gazdasagi tarsasag abban az
esetben 6rokdlhet ingatlant, ha
arrol végrendeletben rendelke-
zett az elhunyt tulajdonos.

Elbirtoklas

Elbirtoklasrol akkor beszélink, ha valaki az ingat-
lant 15 éven at szakadatlanul sajatjaként birtokol-
ja, és igy megszerzi annak tulajdonjo-
gat. Fontos, hogy a tulajdonjogot be
kell jegyeztetni az ingatlan-nyilvan-
tartasba. Ha ez elmarad, és harmadik
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személy az ingatlan felett ellenérték fejében tulajdonjo-
got szerez, az elbirtokld nem hivatkozhat az elbirtoklasra,
és erre tekintettel tulajdoni igénnyel sem léphet fel. Az
ingatlan egy részét csak megoszthatd ingatlanok esetén
lehet kuldn elbirtokolni.

Apport

Az apport a gazdasdgi tarsasag tagja

altal a gazdasdgi tarsasag tulajdondba

adott nem pénzbeli vagyoni hozzajaru-

|&s. Ingatlan kizarolag akkor vihetd be

apportként, ha a tag tulajdonjoga az in-
gatlan-nyilvantartasba mar bejegyezésre kertlt (példaul
dnmagaban a széljegy, vagy az elbirtoklasrol szold itélet
nem elegendd), és nem terheli az ingatlant elidegenitési
és terhelési tilalom. Az ingatlant terheld jelzdlogjog vagy
haszonélvezeti jog 6nmagaban nem képezi akadalyat az
ingatlan apportaldsanak. Apportadlni az ingatlan egészét
vagy eszmei hanyadat lehet.

VAGYONKEZELO HOLDING

A vallalati szférdban gyakran jelent gondot, hogy a tar-
sasag eszko6zei kdzott rendkiviil nagy értéket jelentd in-
gatlanok hasznositasi dontései nem kapnak megfelelé
hangsltilyt, az ingatlanvagyon miikodtetése gyakran lize-
meltetési feladatként jelenik csak meg. Erre jelenthet
megoldast a vagyonkezel6i holding; a vallalat Iétrehoz
egy olyan leanyvallalatot, melybe apportként beviszi az
ingatlanvagyont. Az anyavallalat tovabbra is hasznalhatja
az ingatlant, amennyiben a vagyonkezeld leanyvallalattal
bérleti szerz6dést kot. Az anyavallalat bérleti dijat fizet
a leanyvallalatnak, melybdél egyrészt osztalékot vesz ki,
masrészt a holdingban maradé nyereséggel az lizletrész
értéke is névekszik. Az igy optimalizalt hasznalattal (te-
rillet- és koltséghatékonysag) a felszabadulé teriileteket
akar mas vallalatoknak is bérbe adhatja a leanyvallalat,
amivel mind 6, mind az anyavallalat nyereségre tehet szert.

Hatosagi arveres

Ez a tulajdonszerzési mod allami kdzre-

mukddés mellett eredményez valtozast

a tulajdonos személyében. Az Uj tulaj-

donos eredeti szerzésmoddal, vagyis

az elézd tulajdonostdl figgetlendl sze-

rez tulajdonjogot. Ennek legfontosabb kdvetkezménye,
hogy a tulajdonszerzésre nincs befolydssal az el6z6leg
fennallt tulajdonjog tartalma, igy esetlegesen az ingat-
lant terheld terhek, korlatozasok sem.
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A TULAJDONSZERZESSEL
KAPCSOLATOS EGYEB
TUDNIVALOK

S5zeljegyzes TULAJDONJOG-FENNTARTAS / KERELEM ELINTEZESE-

alatt azt értjik, NE"K FUG;éBEN TARTAS'A: A tulajdonjog-fenntartas és a fio-
gbben tartds arra az esetre nyUjtanak biztositékot, amikor az ingatlan

hogy d beadva’ny vételdra nem rogton a szerz8déskdtéskor kertl megfizetésre, hanem

késbbb, akar részletekben. Fenntartas esetén a tulajdoni igény te-

targya es tenye

herként kerUl a tulajdoni lapra, mig fiuggdben tartds esetén a vevd

ma’r a beadva’ny mind::ddi.g ,Csak” széljegyen szerepel, amig a teljes vételdrat meg
nem fizeti.

benyujtasanak

.- TEHERMENTESITES: Tehermentesitésrdl akkor beszéltnk, ha az
napjan ingatlanon barmilyen teher fennall (pl. jelzalogjog, végrehajtasi jog),
feltﬁntetésre és ennek torlése szlikséges a tulajdonjog megszerzéséhez.
kertl a tulajdoni ELOVASARLASI JOG:
lapan Az elévasarlasi jog alapjan az

eladni kivant ingatlan (tulajdoni

hanyad) megvasarlasara valakinek
eléjoga van. Ez azt jelenti, hogy az

ingatlan eladasa esetén ugyanazokkal

a vasarlasi feltételekkel, amellyel har-

madik személy megvenné az ingatlant, az
elévasarlasra jogosulté az elsébbség. Az elb-
vasarlasi jog kérdése jellemzbden a teremgarazsok

esetén merul fel, ahol a teremgarazs egésze képez
egy ingatlant, kllén helyrajzi szammal; az egyes parko-
6k pedig eszmei tulajdoni hdnyadokat testesitenek meg.

HOL LO, VAS&FULOP usyveEpi TARSULAS



VETELI JOG: A vételi jog (opcid) any-
nyit tesz, hogy a vevé egy altala valasztott
idépontban egyoldall nyilatkozattal
megvasarolhatja az ingatlant egy erre
vonatkozd, kordbbi, irdsba foglalt
megallapodas alapjan.

HASZONELVEZET: Ha-
szonélvezetrdl akkor beszé-
[Gnk, amikor az ingatlan
birtoklasat, hasznalatat,
hasznositasat, haszna-

inak szedését a tulaj-
donos atengedi valaki
masnak. A haszonél-

vezeti jog személy-

hez kotott jog, ami

azt jelenti, hogy sem

élék kdzott, sem halal
esetére nem ruhazha-

té at, nem lehet 6rok-

lés targya, ezen felll
tulajdonvaltozas esetén
tovabbra is fennmarad.

A Féldforgalmi térveny
megalkotasanak egyik célja
annak elésegitese volt, hogy

a birtokelaprozodasok hatranyos
kévetkezmenyei a mezdgazdasag

tulajdoni szerkezetet ne terheljek,

a féldmiives pedig zavartalan
mezdgazdasdgi termelest
folytathasson.

A MEZO - ES

ERDOGAZDASAGI

HASZNOSITASU
FOLDEK

'

Mez8-, erdégazdasagi hasznositasu fold a féld fekvésé- ﬁ%‘
tél (beltertlet, kultertlet) fiUggetlenll valamennyi olyan §§ .-

foldrészlet, amely az ingatlan-nyilvantartasban szantd,
szb816, gylimolcsos, kert, rét, legeld (gyep), nadas, erdd
és fasitott tertlet muUvelési dgban van nyilvantartva,
tovabba az olyan muvelés aldl kivett tertletként nyil-
vantartott foldrészlet, amelyre az ingatlan-nyilvantar-
tasban Orszagos Erddallomany Adattarban erdéként
nyilvantartott terllet jogi jelleg van feljegyezve.

A foldekre vonatkozd specidlis szabalyokat a mezd- és
erdbégazdasagi foldek forgalmardl széld 2013. évi CXXII.

torvény szabalyozza részletesen. Fold alatt a torvény
értelmében a mezdgazdasagi hasznositasu foldet (koz-
ismertebb nevén termdéfoldet) és az erddt is értjuk. Fold
tulajdonjogadt csak belféldi természetes személy és EU
tagallami allampolgar szerezheti meg - a tdérvény eltérd
rendelkezése hidanyaban.



Tulajdonjog es foldhasznalat
A terméfoldet foldmUves szerezheti meg, elsésorban mezé- és erdégazda-
sagi termeld tevékenység céljara, attdl fliggetlendl, hogy a szerzés féld-
tulajdonjogra, vagy foldhasznalati jogra iranyul. Féldmvesnek a fold-
torvény azokat a maganszemélyeket tartja, akik legaldbb harom éve
megélhetésként foglalkoznak valamilyen agrartevékenységgel

vagy kulén rendeletben meghatdrozott mezégazdasagi vagy
erdészeti szakiranyu képzettséggel rendelkezik.

FoéldmUvesnek nem mindsild természetes személy maxi-
mum 1 hektarnyi foldterlletet birtokolhat, kivéve, ha kdzeli
hozzatartozoként atruhdzassal - akar ingyenesen, akar
visszterhesen, akar élok kdzott, akdr haldl esetén - szer-

zi meg a tulajdonjogot.
Cégként nem vasarolhatunk terméféldet, azonban a
fold tulajdonosa, illetve haszonélvezdje a fold hasz-
nalatat, hasznositdsat jogi személy részére haszon-
bérlet, feles bérlet, részesmivelés, rekreacios célu
foldhasznalat vagy szivességi foldhasznalat jogcimén
atengedheti az ott meghatarozott médon és mérték-
ben. Nem szerezhet féldhasznalati jogosultsagot olyan
jogi személy vagy jogi személyiséggel nem rendelkezd
gazdalkodod szervezet, amely nem mindsil a nemzeti va-
gyonrol szold 2011, évi CXCVI. térvény szerinti atlathatd
szervezetnek, illetve a nyilvdnosan mUkoédd részvénytar-

sasag sem.

A miivelési ag megvaltoztatasa eés a
termo61f6ld mas ceéli hasznositasa

Amennyiben a term&foldet nem mezdgazdasagi célra kivanjuk hasz-

nositani, Ugy lehetéség van a muvelés aldli kivonasra vagy az ingatlan
atmindsitésére is.

A terméfold mdvelési dganak megvaltoztatdsa minden esetben bejelen-
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tés-koteles az ingatlanlgyi hatdsag felé. Ennek
elmulasztasa esetén 20.000 forintos birsagra le-
het szamitani.

A term&6fold mas célu hasznositdsat jelenti, ha (i)
a terméfoldet idélegesen vagy véglegesen olyan
modon veszik igénybe, amellyel a fold a tovabbi-
akban mez&gazdasdgi hasznositasra idélegesen
vagy véglegesen alkalmatlanna valik, (ii) belteru-
letbe vonjak, vagy (iii) fasitasra hasznaljdk fel. A
terméfold mas célu hasznositdsa fészabalyként
engedélykoteles.

Jo mindségl terméfoldet csak iddlegesen, illetve
helyhez kotott igénybevétel céljabol (pl. 1étesit-
mény bdvitése, kdzlekedési kapcsolat kiépitése,
stb.) lehet mas célra hasznositani. Az idéleges
mas célu hasznositds maximum 5 évre engedé-
lyezhetd. A mas célu hasznositast kdvetben az
igénybevevé koteles az eredeti dllapot visszaalli-
tasdra a jovahagyott talajvédelmi terv szerint.
Belterlletbe vonast kizardlag az dnkormanyzat
terjeszthet eld, elsésorban telepllésfejlesztési
célbol.

Ahhoz, hogy egy terméfdldet példaul beruhaza-

si terUletté tudjunk tenni, szikséges a terméfold
végleges mas célu hasznositasa: el&szdr a termé-
foldre végleges mas célu hasznositasi engedélyt,
majd a beruhazas megkezdéséhez sziikséges to-
vabbi engedélyeket (elvi épitési engedély, épitési
engedély stb.) kell beszerezni. Ezt kdvetben van
arra lehetéség, hogy a terméfold muvelési dga-
nak valtoztatdsat kérjlk, azaz, hogy a termoéfol-
det mUvelés aldl kivett terUletté nyilvanittassuk.
Amennyiben a term&féld mar kivett terdlet, tulaj-
donjogdnak cég altali megszerzése nem Utkozik
akadalyba.

A foldmindsitésrol

Foldmindsités az az eljards, amelynek soran a
foldrészlet muivelési dga, mindéségi osztalya és
kataszteri tiszta jovedelme (aranykorona értéke)
az ingatlantgyi hatdésag altal a 47/2017. (1X.29.)
FM rendelet szerint megallapitasra kerllnek. A
terméfold mindségében akkor kdvetkezik be
valtozads, ha annak nyilvantartott minésége va-
lamilyen okbdl (erozid, talajjavitas stb.) tartésan
megvaltozott.
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Az Eurostat adatai szerint ma
Magyarorszag tertdletenek nagyjabol
negy szazaleka van beepitve, ami
harmadaval alacsonyabb az egyes
nyugat-europai orszagokban
Jjellemza aranynal.

Miaz a,,z0ldmezos” beruhazas?

A z6ldmezds beruhdzas Magyarorszagon féként a kulféldi anyavallalattal
rendelkezd, tékeerds tarsasagok beruhazasi formaja, a kordblban mez6-
gazdasagi muvelés alatt allt foldterllet ipari felhasznalasba vétele. Az itt
épullé ipari létesitmeény teljesen Uj beruhdzas, Uj infrastruktura és Uj épu-
letek létrehozasaval.

A telek megszerzése rendkivili korUltekintést igényel a beruhazotol. A
termoéfoldek atmindsitése beruhdzasi terlletté vagy célteriletté ugyanis
csak akkor lehetséges, ha az adott terlletet a kormany erre megfelelének
mindsitette. Figyelembe kell venni tovabba az épitési és kdrnyezetvédel-
mi jogszabalyokban és az 6nkormanyzati rendeletekben szabalyozott le-
hetséges beépithetéséget és rendeltetést. Aruhaz vagy ipari létesitmény
beépitetlen kllterUletre torténd épitése esetén a terllet régészeti felta-
rdsa a gyakorlatban elkertlhetetlen: a kivitelezés csak akkor kezdhetd
meg, ha a terlletet az illetékes kulturalis 6rokségvédelmi hatdsag feltar-
ta. Amennyiben a helyszin aknakat, bombakat rejthet, a terllet régészeti
feltarasat megeldzden tlizszerészi vizsgalatot is eldirhat a hatdsag.

A hatdsagok és az dllam tdébbnyire tdmogatdan Iép fel egy ilyen nagy-
beruhdzas esetén, féként akkor, ha a beruhazas bizonyithatdan nemzet-

gazdasagi szempontbdl kiemelkedd jelentéséggel bir, és jelentés munka-
= hely-teremtésre is szamitani lehet vele kapcsolatban.
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Miaz a ,barnamez6s”
beruhazas?

Barnamezds beruhdzas alatt azt a folyamatot értjuk,
amikor a hasznalaton kivlli vagy jelentés mértékben
alulhasznositott, altaldban leromlott fizikai allapotdy,
jellemzéen szennyezéssel és tulajdonviszony-problé-
makkal terhelt egykori iparterlletet, gazdasagi terile-
tet, vasutteruletet, illetve felhagyott katonai terUletet,
laktanyat (vagyis ,barnamezét”) megtisztitjdk terhe-
iktél, és elvégzik az Uj hasznalati funkciohoz sziksé-
ges infrastrukturalis és funkcionalis beruhazasokat. A
barnamezés terlleteken jelentés hatrany a tartésan
fennmaradd szennyezett, egészségtelen kdrnyezeti
allapot, mivel a szennyezés folyamatosan tovabbter-
jedhet mas terUletekre is, és akar kornyezeti katasztro-
fa-helyzet is kialakulhat.

A terlleten talalt koérnyezetkdrosodasért fészabaly-
ként a terllet tulajdonosat teszik feleléssé, kivéve, ha
kétséget kizdrdan bizonyitani tudja, hogy a kart mas
okozta. A tulajdonos koételes a kdrnyezet veszélyezte-
tését, karositasat okozd tevékenységet megsziintetni,
a karokért helytalini és a kdrnyezeti allapotot helyre-
allitani. Erre a beruhazasi kockazatra jelenthet megol-
dast a kdrnyezetvédelmi audit, mely egy vallalkozas
teljes korl kdrnyezetvédelmi atvilagitdsat jelenti.

A barnamezék nagy része kedvezé telepllésszerkeze-
ti pozicidban fekszik, és Ujrahasznositasuk foglalkozta-
tasi vonatkozasai is jelentdsek.

A beruhazasi kockazatra jelenthet
megoldast a kérnyezetvedelmi
audit, mely egy vallalkozas

teljes kdérd kérnyezetvedelmi
atvilagitasat jelenti.
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Az ingatlanberletrdl diohéjban

Az ingatlanbérleti jogviszonyt a bérleti szerzédés hoz-

za létre, amelyet irdsban kell megkdtni. A szerzédés
szélhat hatdrozott vagy hatdrozatlan idére, illet6-
leg egy bizonyos feltétel bekdvetkeztéig is.
Fontos, hogy a bérleti szerzédésben konk-
rétan hatarozzuk meg a bérlé és a bér-
beadd jogait és a kotelezettségeit,
példaul, hogy kinek pontosan mik

a javitasi, karbantartadsi, felujita-
si kotelezettségei, mi torténik a
bérlet megszlinése utdn a be-
ruhazasokkal, vagy melyek a
felmondas pontos feltételei.



Kiilféldi termeszetes vagy jogi szemeély kizarolag
foldnek nem mindsllé ingatlan tulajdonjogat
szerezheti meg, amennyiben azt az illetekes
kormanyhivatal el6zetesen engedelyezte.

KULFOLDIEK
INGATLANSZERZESE
MAGYARORSZAGON

Kulféldinek min&stl a nem magyar
allampolgar természetes személy,
valamint az Eurdpai Unidé tagal-
lamaban, az Eurdpai Gazdasagi
Térségrél szold megallapodasban
részes allamban, valamint nemzet-
kdzi szerzdédés alapjan velUk egy
tekintet ald esé dllamban székhely-
lyel nem rendelkezé jogi személy
és jogi személyiséggel nem ren-
delkez6 szervezet.

Kulfoldi jogi vagy maganszemély
csak mezb-, és erdbgazdasagi
foldnek nem mindstlé ingatlan (pl.
lakasok, irodak és nem lakascélu
helyiségek) tulajdonjogat, és azt
is fészabalyként az ingatlan fek-
vése szerint illetékes févarosi és
megyei kormanyhivatal el6zetes

engedélyével szerezheti meg, igy
ingatlanszerzés el6tt célszerd tajé-
kozddni az ingatlan mindsitésérdl,
illetve az engedély aldli esetleges
mentességrdl is.

Amennyiben kulféldi személy ar-
verés utjan kivan ingatlant szerez-
ni, ugy ehhez a Kormanyhivatal
el6zetes engedélye szlkséges. Az
engedély nem tartalmaz ingatlant
meghatarozé adatokat, az bar-
mely, egy darab ingatlan megszer-
zésére jogosit, amely az engedélyt
kiadd Kormanyhivatal teriletén
talalhatd és arverésen eladasra
kindljdk. Az engedély a jogerdre
emelkedéstdl szamitott egy évig
hatalyos.
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