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Magyarországon az ingatlanokkal kapcsolatos 
szabályokat a Polgári Törvénykönyvről szóló 
2013. évi V. törvény, az Ingatlan-nyilván-
tartásról szóló 1997. évi XCVI. törvény 

(„Inytv.”), valamint az Inytv. végrehajtására kiadott 
109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet tartalmazza. Ezeken 
kívül a mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról 
szóló 2013. évi CXXII. törvény, a külföldiek mező- és 
erdőgazdasági hasznosítású földnek nem minősülő in-
gatlanokat érintő tulajdonszerzéséről szóló 251/2014. 
(X.2.) kormányrendelet, illetve a vagyonszerzési ille-
téket érintően az illetékekről szóló 1990. évi XCIII. tör-
vény („Itv.”) szabályai az irányadók.
Fontos kiemelni, hogy a külföldi állampolgárok és az akár 
belföldi, akár külföldi cégek ingatlanszerzésére vonatko-
zó szabályok eltérnek attól, ahogyan belföldi magánszemély 
szerezhet ingatlant.
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CÉGES INGATLANSZERZÉS

Adásvétel
A leggyakoribb ingatlanszerzési mód az adásvé-

tel. A két  – eladói és vevői – oldal adásvételi szer-

ződést köt egymással, amely alapján az ingatlan 

tulajdonjoga a szerződésben meghatározott 

vételár megfizetését, illetve az ingatlan-nyilván-

tartási bejegyzést követően az eladóról átszáll 

a vevőre. Az eladó köteles a vevőt minden, az 

ingatlant érintő lényeges tulajdonságról, köve-

telményről, jogról és teherről tájékoztatni. Ezek 

kapcsán az eladót okirat átadási kötelezettség is 

terheli, azaz a rendelkezésére álló dokumentumo-

kat (pl. társasházi alapító okirat) a vevő részére át 

kell adnia. Az ingatlan adásvételi szerződés meg-

kötéséhez ügyvéd, kamarai jogtanácsos vagy 

közjegyző közreműködése kötelező.

Csere
Ingatlancsere esetén egy szer-

ződés készül, és egy-egy ingat-

lan tulajdonjogának átruházása 

áll egymással szemben. Nincs 

készpénzforgalom, csupán az ingatlanok tulaj-

donjogai szállnak át a felekre a szerződésben fog-

laltak szerint. A csereszerződésre egyebekben az 

adásvétel szabályait kell alkalmazni.

Ajándékozás
Ingatlan ajándékozása esetén az egyik 

fél valamilyen gazdasági érdekből vagy 

akár érdek nélkül a társaság rendelke-

zésére bocsátja ingatlanját. Ajándékozás esetén 

is szükséges az alaki kellékekkel ellátott írásbeli 

szerződés készítése. Az ajándékozó az ajándéko-

zás tárgyáért, azaz jelen esetben az ingatlanban 

beálló kárért vagy a lényeges hibákért/fogyaté-

kosságokért csak abban az esetben tartozik fe-

lelősséggel, ha bizonyíthatóan szándékosan vagy 

súlyosan gondatlanul járt el. 

Öröklés
Gazdasági társaság abban az 

esetben örökölhet ingatlant, ha 

arról végrendeletben rendelke-

zett az elhunyt tulajdonos.

Elbirtoklás
Elbirtoklásról akkor beszélünk, ha valaki az ingat-

lant 15 éven át szakadatlanul sajátjaként birtokol-

ja, és így megszerzi annak tulajdonjo-

gát. Fontos, hogy a tulajdonjogot be 

kell jegyeztetni az ingatlan-nyilván-

tartásba. Ha ez elmarad, és harmadik 
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Egy cég számára leginkább azok az ingatlanműveletek lehetnek igazán lényegesek, mely során vagyonát ingat-
lanba fekteti be.  Ennek legfontosabb eszköze az ingatlan tulajdonjogának megszerzése.
Ingatlan tulajdonjogának megszerzése cégek által leggyakrabban az alábbi módokon történhet:
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személy az ingatlan felett ellenérték fejében tulajdonjo-

got szerez, az elbirtokló nem hivatkozhat az elbirtoklásra, 

és erre tekintettel tulajdoni igénnyel sem léphet fel. Az 

ingatlan egy részét csak megosztható ingatlanok esetén 

lehet külön elbirtokolni.

Apport
Az apport a gazdasági társaság tagja 

által a gazdasági társaság tulajdonába 

adott nem pénzbeli vagyoni hozzájáru-

lás. Ingatlan kizárólag akkor vihető be 

apportként, ha a tag tulajdonjoga az in-

gatlan-nyilvántartásba már bejegyezésre került (például 

önmagában a széljegy, vagy az elbirtoklásról szóló ítélet 

nem elegendő), és nem terheli az ingatlant elidegenítési 

és terhelési tilalom. Az ingatlant terhelő jelzálogjog vagy 

haszonélvezeti jog önmagában nem képezi akadályát az 

ingatlan apportálásának. Apportálni az ingatlan egészét 

vagy eszmei hányadát lehet.

VAGYONKEZELŐ HOLDING
A vállalati szférában gyakran jelent gondot, hogy a tár-
saság eszközei között rendkívül nagy értéket jelentő in-
gatlanok hasznosítási döntései nem kapnak megfelelő 
hangsúlyt, az ingatlanvagyon működtetése gyakran üze-
meltetési feladatként jelenik csak meg. Erre jelenthet 
megoldást a vagyonkezelői holding; a vállalat létrehoz 
egy olyan leányvállalatot, melybe apportként beviszi az 
ingatlanvagyont. Az anyavállalat továbbra is használhatja 
az ingatlant, amennyiben a vagyonkezelő leányvállalattal 
bérleti szerződést köt. Az anyavállalat bérleti díjat fizet 
a leányvállalatnak, melyből egyrészt osztalékot vesz ki, 
másrészt a holdingban maradó nyereséggel az üzletrész 
értéke is növekszik. Az így optimalizált használattal (te-
rület- és költséghatékonyság) a felszabaduló területeket 
akár más vállalatoknak is bérbe adhatja a leányvállalat, 
amivel mind ő, mind az anyavállalat nyereségre tehet szert.

Hatósági árverés
Ez a tulajdonszerzési mód állami közre-

működés mellett eredményez változást 

a tulajdonos személyében. Az új tulaj-

donos eredeti szerzésmóddal, vagyis 

az előző tulajdonostól függetlenül sze-

rez tulajdonjogot. Ennek legfontosabb következménye, 

hogy a tulajdonszerzésre nincs befolyással az előzőleg 

fennállt tulajdonjog tartalma, így  esetlegesen az ingat-

lant terhelő terhek, korlátozások sem.6
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TULAJDONJOG-FENNTARTÁS / KÉRELEM ELINTÉZÉSÉ-
NEK FÜGGŐBEN TARTÁSA: A tulajdonjog-fenntartás és a füg-

gőben tartás arra az esetre nyújtanak biztosítékot, amikor az ingatlan 

vételára nem rögtön a szerződéskötéskor kerül megfizetésre, hanem 

később, akár részletekben. Fenntartás esetén a tulajdoni igény te-

herként kerül a tulajdoni lapra, míg függőben tartás esetén a vevő 

mindaddig „csak” széljegyen szerepel, amíg a teljes vételárat meg 

nem fizeti.

TEHERMENTESÍTÉS: Tehermentesítésről akkor beszélünk, ha az 

ingatlanon bármilyen teher fennáll (pl. jelzálogjog, végrehajtási jog), 

és ennek törlése szükséges a tulajdonjog megszerzéséhez.

ELŐVÁSÁRLÁSI JOG: 
Az elővásárlási jog alapján az 

eladni kívánt ingatlan (tulajdoni 

hányad) megvásárlására valakinek 

előjoga van. Ez azt jelenti, hogy az 

ingatlan eladása esetén ugyanazokkal 

a vásárlási feltételekkel, amellyel har-

madik személy megvenné az ingatlant, az 

elővásárlásra jogosulté az elsőbbség. Az elő-

vásárlási jog kérdése jellemzően a teremgarázsok 

esetén merül fel, ahol a teremgarázs egésze képez 

egy ingatlant, külön helyrajzi számmal; az egyes parko-

lók pedig eszmei tulajdoni hányadokat testesítenek meg. 

A TULAJDONSZERZÉSSEL 
KAPCSOLATOS EGYÉB 

TUDNIVALÓK
Széljegyzés 
alatt azt értjük, 
hogy a beadvány 
tárgya és ténye 
már a beadvány 
benyújtásának 
napján 
feltüntetésre 
kerül a tulajdoni 
lapon.
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VÉTELI JOG: A vételi jog (opció) any-

nyit tesz, hogy a vevő egy általa választott 

időpontban egyoldalú nyilatkozattal 

megvásárolhatja az ingatlant egy erre 

vonatkozó, korábbi, írásba foglalt 

megállapodás alapján. 

HASZONÉLVEZET: Ha-

szonélvezetről akkor beszé-

lünk, amikor az ingatlan 

birtoklását, használatát, 

hasznosítását, haszna-

inak szedését a tulaj-

donos átengedi valaki 

másnak. A haszonél-

vezeti jog személy-

hez kötött jog, ami 

azt jelenti, hogy sem 

élők között, sem halál 

esetére nem ruházha-

tó át, nem lehet örök-

lés tárgya, ezen felül 

tulajdonváltozás esetén 

továbbra is fennmarad. 

Mező-, erdőgazdasági hasznosítású föld a föld fekvésé-

től (belterület, külterület) függetlenül valamennyi olyan 

földrészlet, amely az ingatlan-nyilvántartásban szántó, 

szőlő, gyümölcsös, kert, rét, legelő (gyep), nádas, erdő 

és fásított terület művelési ágban van nyilvántartva, 

továbbá az olyan művelés alól kivett területként nyil-

vántartott földrészlet, amelyre az ingatlan-nyilvántar-

tásban Országos Erdőállomány Adattárban erdőként 

nyilvántartott terület jogi jelleg van feljegyezve.

A földekre vonatkozó speciális szabályokat a mező- és 

erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXXII. 

törvény szabályozza részletesen. Föld alatt a törvény 

értelmében a mezőgazdasági hasznosítású földet (köz-

ismertebb nevén termőföldet) és az erdőt is értjük. Föld 

tulajdonjogát csak belföldi természetes személy és EU 

tagállami állampolgár szerezheti meg – a törvény eltérő 

rendelkezése hiányában.

A MEZŐ - ÉS 
ERDŐGAZDASÁGI 

HASZNOSÍTÁSÚ 
FÖLDEK

A Földforgalmi törvény  
megalkotásának egyik célja 
annak elősegítése volt, hogy 
a birtokelaprózódások hátrányos 
következményei a mezőgazdaság 
tulajdoni szerkezetét ne terheljék, 
a földműves pedig zavartalan 
mezőgazdasági termelést 
folytathasson.



Tulajdonjog és földhasználat
A termőföldet földműves szerezheti meg, elsősorban mező- és erdőgazda-

sági termelő tevékenység céljára, attól függetlenül, hogy a szerzés föld-

tulajdonjogra, vagy földhasználati jogra irányul. Földművesnek a föld-

törvény azokat a magánszemélyeket tartja, akik legalább három éve 

megélhetésként foglalkoznak valamilyen agrártevékenységgel 

vagy külön rendeletben meghatározott mezőgazdasági vagy 

erdészeti szakirányú képzettséggel rendelkezik.

Földművesnek nem minősülő természetes személy maxi-

mum 1 hektárnyi földterületet birtokolhat, kivéve, ha közeli 

hozzátartozóként átruházással – akár ingyenesen, akár 

visszterhesen, akár élők között, akár halál esetén – szer-

zi meg a tulajdonjogot. 

Cégként nem vásárolhatunk termőföldet, azonban a 

föld tulajdonosa, illetve haszonélvezője a föld hasz-

nálatát, hasznosítását jogi személy részére haszon-

bérlet, feles bérlet, részesművelés, rekreációs célú 

földhasználat vagy szívességi földhasználat jogcímén 

átengedheti az ott meghatározott módon és mérték-

ben. Nem szerezhet földhasználati jogosultságot olyan 

jogi személy vagy jogi személyiséggel nem rendelkező 

gazdálkodó szervezet, amely nem minősül a nemzeti va-

gyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény szerinti átlátható 

szervezetnek, illetve a nyilvánosan működő részvénytár-

saság sem.

A művelési ág megváltoztatása és a 
termőföld más célú hasznosítása

Amennyiben a termőföldet nem mezőgazdasági célra kívánjuk hasz-

nosítani, úgy lehetőség van a művelés alóli kivonásra vagy az ingatlan 

átminősítésére is. 

A termőföld művelési ágának megváltoztatása minden esetben bejelen-
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tés-köteles az ingatlanügyi hatóság felé. Ennek 

elmulasztása esetén 20.000 forintos bírságra le-

het számítani.

A termőföld más célú hasznosítását jelenti, ha (i) 

a termőföldet időlegesen vagy véglegesen olyan 

módon veszik igénybe, amellyel a föld a további-

akban mezőgazdasági hasznosításra időlegesen 

vagy véglegesen alkalmatlanná válik, (ii) belterü-

letbe vonják, vagy (iii) fásításra használják fel. A 

termőföld más célú hasznosítása főszabályként 

engedélyköteles. 

Jó minőségű termőföldet csak időlegesen, illetve 

helyhez kötött igénybevétel céljából (pl. létesít-

mény bővítése, közlekedési kapcsolat kiépítése, 

stb.) lehet más célra hasznosítani. Az időleges 

más célú hasznosítás maximum 5 évre engedé-

lyezhető. A más célú hasznosítást követően az 

igénybevevő köteles az eredeti állapot visszaállí-

tására a jóváhagyott talajvédelmi terv szerint.

Belterületbe vonást kizárólag az önkormányzat 

terjeszthet elő, elsősorban településfejlesztési 

célból. 

Ahhoz, hogy egy termőföldet például beruházá-

si területté tudjunk tenni, szükséges a termőföld 

végleges más célú hasznosítása: először a termő-

földre végleges más célú hasznosítási engedélyt, 

majd a beruházás megkezdéséhez szükséges to-

vábbi engedélyeket (elvi építési engedély, építési 

engedély stb.) kell beszerezni. Ezt követően van 

arra lehetőség, hogy a termőföld művelési ágá-

nak változtatását kérjük, azaz, hogy a termőföl-

det művelés alól kivett területté nyilváníttassuk. 

Amennyiben a termőföld már kivett terület, tulaj-

donjogának cég általi megszerzése nem ütközik 

akadályba.

A földminősítésről
Földminősítés az az eljárás, amelynek során a 

földrészlet művelési ága, minőségi osztálya és 

kataszteri tiszta jövedelme (aranykorona értéke) 

az ingatlanügyi hatóság által a 47/2017. (IX.29.) 

FM rendelet szerint megállapításra kerülnek. A 

termőföld minőségében akkor következik be 

változás, ha annak nyilvántartott minősége va-

lamilyen okból (erózió, talajjavítás stb.) tartósan 

megváltozott.



Mi az a „zöldmezős” beruházás?
A zöldmezős beruházás Magyarországon főként a külföldi anyavállalattal 

rendelkező, tőkeerős társaságok beruházási formája, a korábban mező-

gazdasági művelés alatt állt földterület ipari felhasználásba vétele. Az itt 

épülő ipari létesítmény teljesen új beruházás, új infrastruktúra és új épü-

letek létrehozásával. 

A telek megszerzése rendkívüli körültekintést igényel a beruházótól. A 

termőföldek átminősítése beruházási területté vagy célterületté ugyanis 

csak akkor lehetséges, ha az adott területet a kormány erre megfelelőnek 

minősítette. Figyelembe kell venni továbbá az építési és környezetvédel-

mi jogszabályokban és az önkormányzati rendeletekben szabályozott le-

hetséges beépíthetőséget és rendeltetést. Áruház vagy ipari létesítmény 

beépítetlen külterületre történő építése esetén a terület régészeti feltá-

rása a gyakorlatban elkerülhetetlen: a kivitelezés csak akkor kezdhető 

meg, ha a területet az illetékes kulturális örökségvédelmi hatóság feltár-

ta. Amennyiben a helyszín aknákat, bombákat rejthet, a terület régészeti 

feltárását megelőzően tűzszerészi vizsgálatot is előírhat a hatóság.

A hatóságok és az állam többnyire támogatóan lép fel egy ilyen nagy-

beruházás esetén, főként akkor, ha a beruházás bizonyíthatóan nemzet-

gazdasági szempontból kiemelkedő jelentőséggel bír, és jelentős munka-

hely-teremtésre is számítani lehet vele kapcsolatban.

Az Eurostat adatai szerint ma 
Magyarország területének nagyjából 
négy százaléka van beépítve, ami 
harmadával alacsonyabb az egyes 
nyugat-európai országokban 
jellemző aránynál.
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Mi az a „barnamezős” 
beruházás?
Barnamezős beruházás alatt azt a folyamatot értjük, 

amikor a használaton kívüli vagy jelentős mértékben 

alulhasznosított, általában leromlott fizikai állapotú, 

jellemzően szennyezéssel és tulajdonviszony-problé-

mákkal terhelt egykori iparterületet, gazdasági terüle-

tet, vasútterületet, illetve felhagyott katonai területet, 

laktanyát (vagyis „barnamezőt”) megtisztítják terhe-

iktől, és elvégzik az új használati funkcióhoz szüksé-

ges infrastrukturális és funkcionális beruházásokat. A 

barnamezős területeken jelentős hátrány a tartósan 

fennmaradó szennyezett, egészségtelen környezeti 

állapot, mivel a szennyezés folyamatosan továbbter-

jedhet más területekre is, és akár környezeti katasztró-

fa-helyzet is kialakulhat.

A területen talált környezetkárosodásért főszabály-

ként a terület tulajdonosát teszik felelőssé, kivéve, ha 

kétséget kizáróan bizonyítani tudja, hogy a kárt más 

okozta. A tulajdonos köteles a környezet veszélyezte-

tését, károsítását okozó tevékenységet megszüntetni, 

a károkért helytállni és a környezeti állapotot helyre-

állítani. Erre a beruházási kockázatra jelenthet megol-

dást a környezetvédelmi audit, mely egy vállalkozás 

teljes körű környezetvédelmi átvilágítását jelenti. 

A barnamezők nagy része kedvező településszerkeze-

ti pozícióban fekszik, és újrahasznosításuk foglalkozta-

tási vonatkozásai is jelentősek. 

Az ingatlanbérletről dióhéjban
Az ingatlanbérleti jogviszonyt a bérleti szerződés hoz-

za létre, amelyet írásban kell megkötni. A szerződés 

szólhat határozott vagy határozatlan időre, illető-

leg egy bizonyos feltétel bekövetkeztéig is.

Fontos, hogy a bérleti szerződésben konk-

rétan határozzuk meg a bérlő és a bér-

beadó jogait és a kötelezettségeit, 

például, hogy kinek pontosan mik 

a javítási, karbantartási, felújítá-

si kötelezettségei, mi történik a 

bérlet megszűnése után a be-

ruházásokkal, vagy melyek a 

felmondás pontos feltételei.

A beruházási kockázatra jelenthet 
megoldást a környezetvédelmi 
audit, mely egy vállalkozás 
teljes körű környezetvédelmi 
átvilágítását jelenti.
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Külföldinek minősül a nem magyar 

állampolgár természetes személy, 

valamint az Európai Unió tagál-

lamában, az Európai Gazdasági 

Térségről szóló megállapodásban 

részes államban, valamint nemzet-

közi szerződés alapján velük egy 

tekintet alá eső államban székhely-

lyel nem rendelkező jogi személy 

és jogi személyiséggel nem ren-

delkező szervezet.

Külföldi jogi vagy magánszemély 

csak mező-, és erdőgazdasági 

földnek nem minősülő ingatlan (pl. 

lakások, irodák és nem lakáscélú 

helyiségek) tulajdonjogát, és azt 

is főszabályként az ingatlan fek-

vése szerint illetékes fővárosi és 

megyei kormányhivatal előzetes 

engedélyével szerezheti meg, így 

ingatlanszerzés előtt célszerű tájé-

kozódni az ingatlan minősítéséről, 

illetve az engedély alóli esetleges 

mentességről is. 

Amennyiben külföldi személy ár-

verés útján kíván ingatlant szerez-

ni, úgy ehhez a Kormányhivatal 

előzetes engedélye szükséges. Az 

engedély nem tartalmaz ingatlant 

meghatározó adatokat, az bár-

mely, egy darab ingatlan megszer-

zésére jogosít, amely az engedélyt 

kiadó Kormányhivatal területén 

található és árverésen eladásra 

kínálják. Az engedély a jogerőre 

emelkedéstől számított egy évig 

hatályos.

KÜLFÖLDIEK 
INGATLANSZERZÉSE 

MAGYARORSZÁGON

Külföldi természetes vagy jogi személy kizárólag 
földnek nem minősülő ingatlan tulajdonjogát 
szerezheti meg, amennyiben azt az illetékes 
kormányhivatal előzetesen engedélyezte.
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