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Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése soran az 6nallo munka kitétel tekintetében
a konzulenst illetve a feladatot kiadd oktatot nem tévesztettem meg.
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¢és ellenem fegyelmi eljarast indithat.

A dolgozat befogadasanak megtagadasa ¢s a fegyelmi eljaras inditasa nem érinti a szerzoi
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Nagyné Kovacs Gabriella
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1. BEVEZETES

,»Az allamnak, mint a nemzeti kozérdek érvényesitojének,
fenn kell tartani a maga szdmara a lehetdséget, hogy akar
a magantulajdon sérelmére is, a fold birtoklasaval,

vagy legalabb hasznalataval jar6 elényoket azok szamara
biztositsa, akiket az kozérdekbdl leginkabb megillet.”
TIhring K. (1968)

A rendszervaltas ota eltelt két évtizedben — foként a term6foldek tekintetében — a
tulajdonviszonyok jelentds mértékben atrendezddtek, és ennek vonzataként a jogszabalyi
hattér is Iényeges modositasokat vont maga utan.

A f6ld tulajdonlasa és hasznalata minden tarsadalom ¢letében meghatarozo
jelentdségli. A kiilonbozé gazdasagi, tarsadalmi, politikai rendszerekben mas és mas,
sajatos ¢és kiilonleges megitélésben részesitik, gazdasagi kérdés lévén pedig mindig
Osszefligg a hatalommal. A foldbirtok-politika eszkdzeivel a fold hasznalatat a fennalld
tarsadalmi rendszer elveihez igazodva torvényekkel szabalyoztak és szabalyozzak ma is,
éppen ezért kiillondsen fontos, hogy kik és milyen mdédon birtokolhatjak, hasznalhatjak,
hasznosithatjak.

Europa nyugatabbra fekvd, mas tarsadalmi berendezkedéssel bird orszagaitol
eltéréen hazankban a mezdgazdasag ,szocialista atszervezése” kovetkeztében a
term6foldek legnagyobb része szovetkezeti tulajdonba, allami gazdasagok hasznélatdba
kertiltek. Ennek ellenére az agrarszektort 1965-85 kozotti idészakban dinamikus fejlodés,
gyors gazdasagi novekedés, valamint ennek folyoméanyaként figyelemre méltod
eredmények jellemezték.

Dolgozatom els6 részében altalanos jelleggel foglalkozom a tulajdon, a tulajdonjog
kialakuldsanak rémai jogi elézményeivel, ezt kdvetden a kiilonb6zd szerzésmodokkal, és
részletesebben kitérek a II. vilaghdborut kdvetden a rendszervaltasig, majd az Eurdpai

Uniodhoz torténd csatlakozasunkat megel6zo, illetve a csatlakozast kovetd szabalyozasra.



A dolgozatomban ismertetett, kiilfoldiek tulajdonszerzésével kapcsolatos
jogszabalyok feldolgozasa 3 {6 részre tagolodik:
¢ azelso rész a II. vilaghaboru utani szabalyozast a rendszervaltasig,
¢ amasodik rész a rendszervaltas utani és az Eurdpai Unidhoz torténd csatlakozast
megel6z0 idészakot,

¢ aharmadik rész pedig az Eurdpai Unios csatlakozas utani idészakot mutatja be.

A jogszabalyi hattér feldolgozasa soran arra torekedtem, hogy minél atfogobb képet
adhassak a kiilonboz6 valtozasok mibenlétérdl, bevezetésének sziikségességérdl.

A dolgozat tém4jabol addddan legfontosabb annak meghatarozasa, ki tekinthetd
kiilfoldinek, a vonatkozo jogszabalyok milyen modon kiilonboztetik meg a jogalanyokat
akar annak filiggvényében, hogy természetes vagy jogi személyek, illetve egyéb
szervezetek, akar atekintetben, hogy bel- vagy kiilféldinek mindsiilnek.

Hazank szerencsés foldrajzi adottsagokkal rendelkezik, ennek kovetkeztében
nagyon jo minéségli terméfoldjeink vannak. Eppen ezért kiilonos tekintettel kell lenni
arra, hogy j6 kezekbe keriiljon, és megfeleld szabalyozassal biztositsdk a jogalkotok,

hogy lehetéleg magyar tulajdonban is maradjanak, hiszen ez mindannyiunk érdeke.



2. A TULAJDONJOG KIALAKULASANAK TORTENELMI
ELOZMENYEI ’

2.1. Romai jogi alapok

Bizonyara emléksziink még iskolai torténelmi tanulméanyainkbol arra, hogy az okori
romai allam koranak talan legfejlettebb tarsadalma volt. Napjainkban is rendszeresen
hasznaljuk a rank hagyott 6rokséget, mind technikai, mind tarsadalmi, mind politikai, de
kulturalis téren is. A jogrendszer, mely jogainkat védi, a romai jogtudésok miiveiben
gyokerezik. Jogrendszeriik nem csupan egyike volt az dkori jogrendszereknek, hanem a
legfejlettebb 0kori jog volt. A rdmai jog alapvetden meghatarozta az europai jogfejlodést.

A jogtudomany is Romaban jott I1étre, és bizonyos értelemben a jog is az Okori
romaiak ,talalménya”. E jogtudoményi és jogszabalyi anyag kialakitasat a bolognai
glosszatorok kezdték meg a XI. szdzad végén, azonban legmagasabb fokon — a romai jogi
alapokat megdrizve — a német pandektistak dolgoztak ki a XIX. szazadban.

A romai jog kozvetlen hatdsa hazankban a glosszatorok koraban kezdett jelentkezni.
Mar a XIII. szazadtol vannak adatok arra vonatkozoan, hogy a bolognai egyetemen
magyarok is tanultak, és az egyetem szervezetében kiilon ,magyar nemzet” (natio
Hungarica) is l1étrejott. A romai jog hatasat mutatja Werbdczy Istvan ,,Harmaskonyv’’-e,

torvényi szintre azonban nem emelkedett.

2.2. A tulajdon meghatdrozdsa a romai joghan

A dolgok vonatkozasdban a legalapvetobb ¢és legtobbet targyalt intézmény a
tulajdon volt. Ha visszatekintiink az emberiség torténetére, akkor ez érthetd is, hiszen
minden tarsadalom legalapvetobb intézménye a tulajdon. A tulajdonviszonyok hatdrozzak
meg az egyes tarsadalmak jellegét, mivel a tulajdoni rend biztositja az egyes emberek,
csoportok vagy maga a kozdsség uralmat az anyagi javak és eréforrasok felett, és a javak

elosztasat is ez hatdrozza meg.

' Forrds: Foldi Andras—Hamza Gabor: A romai jog torténete és instittcioi (Nemzeti Tankonyvkiado, Budapest 1996)



A tulajdon fogalmat a rémai jog is a dologi jog korében targyalta. Bar a dolog
fogalmara a romai jogban sem taldlhatod egyértelmii meghatarozas, sziikebb értelemben az
olyan 0nallo testi targyat értették alatta, amelyen tulajdon allhatott fenn. A dologi jogon
beliil megkiilonboztették a kozdolgot és a magandolgot.

A kézdolgok korébe a roémai allam, illetve a varosok tulajdonaban 1évé dolgok
tartoztak: egyrészt a kozhasznalati dolgok, mint példaul az allando6 vizii folyok, kikotok,
kozépiiletek, utak, stb., masrészt a kozosségek (allam, varosok, stb.) tulajdondban all6
dolgok, példaul a k6zfold, allami rabszolgak.

A magandolog korébe tartozott minden, ami nem volt kdzdolog. A magandolog

azonban nem feltétlentil 4llt magantulajdonban, mivel uratlan is lehetett.

A tulajdonjog els6ként az ingok feletti magantulajdon formajaban jelent meg, mivel
sziikség volt a dolognak ,kézzel vald megragadasara” is, ami csak ingosagoknal
képzelhetd el. Az ingatlanok valdsziniileg a nemzetségek tulajdondban alltak, és késobb, a
nemzetségi kotelékek bomlasaval keriiltek szétosztdsra a nemzetséget alkotd csaladok
kozott. Az igy létrejott csaladi (hazkozosségi) tulajdont a korlatlan csaladféi hatalom

ellenére is sokaig a csaladtagok kozos tulajdonanak tekintették.

A héazko6zosségi tulajdont idével felvaltotta az az individualista szemlélet, amelynek
értelmében a csaladi vagyon egyediili, kizarolagos, szuverén ura, tulajdonosa a csaladfo
(pater familias) lett. Ez az egyéni tulajdoni szemlélet képezte aztan az alapjat a csaladfo

hatalma alatt 4116 csaladtagok vagyoni 6nallésaganak, a sajat tulajdon elismerésének.

A tulajdon, mint jogintézmény fokozatosan alakult ki a préklasszikus korban,
konkrét definicidja azonban még ekkor sem jelent meg. Csak utalasok talalhatok a
tulajdonra nézve, melyek szerint a tulajdon egy dolog feletti teljes hatalmat jelentett,
amelynél fogva a magaéban mindenki megtehet mindent, amivel nem zavar mésokat.

Egy masik, pandektista eredetii definicio szerint a tulajdonjog az a dologi jog,
amelynél fogva a tulajdonos a tulajdon targyaul szolgaldé dologra barki jogosulatlan

behatasat kizarhatja.

A tulajdonjog tehat a legtagabb, legteljesebb alanyi maganjog, melyet csak torvény,

illetve mas magas szintli jogszabaly, vagy maga a tulajdonos korlatozhat.



2.3. Targyi meghatarozottsag

Ahogy kordbban mar utaltam ré, a dolgok birtokban tartasanak, kiilondsen a nagy
értékii dolgok feletti uralom gyakorlasanak mindig is kiemelkedd jelentésége volt az
emberiség torténetében. Ezek kozil is a fold bir a legnagyobb jelentdséggel, hiszen ez
hatarozza meg az emberek életfeltételeit, és kozvetve az emberek feletti uralmat is
megalapozza. Azonkiviil az ingatlanjog tartalmi kiépiilése szempontjabol is meghatarozé

jelentéségli szamos funkcidja folytan, miutan a fold szliikos és tovabb nem szaporithato.

Az ingatlanfogalmon beliil a f6ld 6néll6 dolog, de mas dolgokkal kapcsolatba
keriilve fddologi mindséget nyer (res princialis), ennek megfeleléen minden mas dolgot a
foldhoz, mint fédologhoz képest mellékdologként szabalyoz a jog (res accossoriae).
A f6ld més dolgokkal egyiitt — mint Osszetett dolog vagy dologdsszesség — jelenik meg a

jogi forgalomban.

Az ingatlan jogi fogalmat a f6ld, mint fodolog, és a mellékdolgok dologdsszességi
kapcsolatban adjak. Ezt félreérthetetleniil, hatarozattan, egyértelmiien nem mondja ki a
jog, de a polgari torvénykonyvben taladlhatunk utalé szabalyt a dologkapcsolatok

tulajdonjogi szabalyaiban.

A dologi jogban kialakult fogalomalkotds szerint a tarsadalomban 1étez6 vagyoni
viszonyokat szabalyoz6 jogi normak Osszességét szokas vagyonjognak nevezni. A
vagyonjogba tartozik a vagyoni értékii javak feletti uralom és az ezekkel valo rendelkezés
jogi szabalyozéasa. Egy vagyontarggyal val6 rendelkezéshez uralnunk kell azt, ezen uralmi

viszonyok szabalyozasa pedig a dologi jog korébe tartozik.
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3. A TULAJDON ES A TULAJDONJOGVISZONY

3.1. Ingatlandolog és tulajdon. A tulajdoni kategoridk.

»Az elsé ember, aki bekeritett egy teriiletet és azt mondta: ez az enyém, az az elso
volt a tarsadalom megalapitdja” — mondja Rousseau. Ebbdl a megkozelitésbdl kiindulva a
tulajdon, mint a természeti javak elsajatitasa, az emberi természettel egyiitt megjelend
jelenség. Ennek megfeleléen a természetjog magyardzza a tulajdont, mint természeti

jelenséget az elsajatitasban. '

A rémai jog tehat a tulajdont, mint egy dolog feletti teljes hatalmat (plena potestas)
fogalmazta meg, ¢s amelynél fogva a tulajdonos sajat dolgaval barmit megtehet, ha azzal
nem zavar masokat. A ,tulajdon szentségét” a tarsadalmi rendszer ¢és annak minden
alrendszere, igy a jogrendszer kozéppontjdba emelték. Az els6 nagy polgari
torvénykonyv, a Code Civile (a tulajdon kdédexének is szokds nevezni) a tulajdont ugy
definialja, mint a dolgok élvezetére és a veliik valo rendelkezésre iranyuld legteljesebb

jogosultsagot, feltéve, hogy nem gyakoroljak a térvények altal tiltott modon.

3.2. A tulajdon és a tulajdonjog

A tulajdon egyrészt elsajatitasi, anyagi viszony, masrészt pedig jogi jogviszony. A
jogrendszer a jogviszonyokban azokat a magatartasokat képezi le, amelyek az
elsajatitassal, az uralom és hatalom alda vétellel kapcsolatosak. A tulajdon abszolut
jogosultsagként, jogi kozvetitéssel jelenik meg: a térvény valamely dolog felett mas
személyektdl nem fliggd, azokat kizaro, sajat hatalmat biztosit a tulajdonosnak, melynek

alapjan birtokolja, hasznalja és szedi hasznait, tovabba rendelkezik vele.

! Forrds: Lenkovics Barnabas: Polgari jogi alapok (Rejtjel Kiadd, Budapest 2003)



A tulajdonjog nem értelmezhetd csak egy személy és mas személyek viszonyaban.
A tulajdonjog sajatos jogviszony: a jogosult(akk)al szemben mindenki mas tlirésre
koteles, vagyis mindenki kotelezett, ha nem jogosult. A tulajdoni jogviszonyban mindenki
érintett, akkor is, ha nem nyilatkozott, és tlirésre kotelezett. A tulajdonos elvileg csak
jogositott, mindenki mas kotelezett, de szabalyként nem jogositott. A tulajdonosnak tehat

pozitiv, mindenki méasnak negativ jogai vannak.

A tulajdon a legfontosabb, a legteljesebb, sajat dolgon fennallé dologi (abszolut)
jog. A tulajdon tehit minden emberi tarsadalmi berendezkedés alapvetd fontossagu,
kiemelkedd jelentdségli tarsadalmi intézménye: 1étezik, amidta emberek €élnek a f6ldon,
vagyis létezett az allam ¢€s a jog kialakulasa elott is. A tulajdon eredeti formdjaban az
ember létfenntartasdhoz sziikséges javak elsajatitasat, ,,sajatta tevését” jelentette, amelyek
kezdetben természeti javak voltak, és az elsajatitds kozvetlen birtokbavétellel tortént.
Kés6bb a javak egyre inkabb a termelés eredményeként jottek 1étre, az elsajatitas pedig
kozvetve, tarsadalmi kozvetitd mechanizmusokon (elosztds, arucsere, szocialis ellatas)

keresztil torténik.

Ma a javakhoz vald hozzajutds modozatai sokféleképpen jelennek meg az egyes
tarsadalmak egyre bonyolultabb és folyton valtozo elsajatitasi viszonyrendszerében. Még
a tagan értelmezett tulajdon, mint tarsadalmi intézmény sem képes ma mar egymagaban
ezt a bonyolult viszonyrendszert egészében lefedni, de ez még inkabb igaz a sziikebben
értelmezett tulajdonjogra. A jogalkotd tudatosan szelektdlja az elsajatitasi viszonyokat,
mert jogi szabalyozast nem minden elsajatitasi viszony igényel, azok pedig amelyek
igénylik, nem mind férnek bele a dologi jogba, azon beliil a tulajdonjogba. A XIX-XX.
szézad forduloja ota az allami Gjraelosztas mechanizmusain keresztiil bonyolodik a javak
igen nagy hanyadanak elsajatitasa, melyeket kiilonboz0 kozjogi 4agazatokban

szabalyoznak.
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3.3. A tulajdonjogviszony

A koznapi szohasznalattol eltéréen a jogtudomdany és a kdzgazdasagtudomany mast
ért tulajdon alatt. Az ember a természet javainak sajatta tevésével 1étrehozta a tulajdon
intézményét, az allam pedig elismerte €s a jog eszkozével mindenkivel szemben
védelemben részesitette, igy létrehozva a tulajdonjog intézményét. A jog szabalyozta,
megszilarditotta és maig megodrizte a tulajdont, igy ma mar elsajatitas csakis a jog altal

szabalyozottan 1étezhet.

A tulajdonjog alatt azt a jogot értjilk, amely nemcsak az elsajatitdsara valo jogot
biztositja, hanem egyuttal a dolgok feletti kizardlagos, masokat kirekesztd uralmat is,
illetéleg elismeri és védelemben is részesiti az ilyen viszonyt. A kirekesztd és védelmi
jelleget a tulajdonjogviszony abszolut szerkezete biztositja, és ez az alapvetden kirekeszto
¢s védelmi jellegli tulajdonjogviszony lett a tulajdonjogi szabalyozas modellje. Ma is ez
az ,,egyszemélyes” magantulajdon-jogviszony teremti meg ¢és jelenti a legtisztabb,
egyértelmil (attekinthetd) vagyonjogi helyzetet. A tulajdonjog — mint a térvénybdl folyo
¢s a torvény altal védett alanyi jog — a polgari jog (maganjog) kiemelkedd jelentdségii
jogintézménye, minden mas vagyoni viszony alapjogviszonya, a polgari jog szamos

alapfogalma, alapintézménye szarmazik beldle.

3.4. A tulajdonjogviszony tartalma, terjedelme. A részjogositvanyok.

A tulajdonjogviszony tartalmat a jogosultsagok ¢és a kotelezettségek alkotjak.

Roémai jogi hagyomanyok alapjan a tulajdon részjogositvanyai:

a) a birtoklas joga;

b) a hasznalat joga;

C) a hasznok szedésének joga;
d) a hasznositas joga;
e) a rendelkezési jog.
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A Ptk. csak a hagyomanyos, legtipikusabb elemeit emliti a tulajdonjognak, ez a
szabalyozas azonban nem kimeritd jellegli. A szabalyozéas példalozo jellegét bizonyitja,
hogy a végtelen szamban 1étezd és folyton véltoz6é dolgok és a veliikk tanudsithato
magatartasok szambavétele és kimeritd szabalyozasa eleve lehetetlen volna, ez adodik a
tulajdonjog mint ,.teljes” dologi jog viszonylagos teljességébdl. Ebbol kdvetkezden a
tulajdonosnak elvileg barmely magatartast jogaban all tanusitani a dolgéval kapcsolatban,

feltéve, hogy tiszteletben tartja

a) a polgari jog alapelveit (kiilondsen a rendeltetésszeriiség elvét),
b) a konkrét torvényi tilalmakat és kotelezettségeket és
c) masok alapvetd jogait (kiilondsen masok tulajdonat).

A tulajdonjog részjogositvanvait tipikusan maga a tulajdonos gyakorolja:

¢ a birtokldas joga alapjan a tulajdonosnak jogaban van a dolgot hatalmaban
tartani, a birtokvédelem eszkozeivel €lni a birtoktdél vald megfosztads vagy
zavaras ellen;

¢ a hasznalat joga alapjan a dolgot a tulajdonos maga ¢€s csaladja sziikségleteinek
kielégitésére fordithatja (elfogyaszthatja), termeld (Onellatd vagy arutermeld)
tevékenységet folytathat vele vagy felhasznalhatja egyéb célokra;

¢ a tulajdonos jogosult a dologbdl folyd hasznokat szedni; a hasznok polgari
jogilag legfontosabb formaja a gyiimélcs (ideértve a természetes €s a polgari
gyltimolcsoket is);

¢ a tulajdonos maga dont a dolog hasznositasanak modjarol, igy ellenérték
fejében masnak atengedheti a dolog hasznalatanak és/vagy hasznai szedésének

jogat, illetve a dolgot mas modon is hasznosithatja.

A tulajdonjog tartalmat kitevé részjogositvanyok koziil kiemelkedéen a
legfontosabb a rendelkezési jog. Ez ugyanis kiterjed az Osszes részjogositvanyra is, igy
ebben realizalddik a tulajdonjog teljessége, a tulajdonosi hatalom folyamatos gyakorlasa.
Mivel egyazon dolog felett egyidejiileg mas személy nem gyakorolhat azonos hatalmat,
vagy ha gyakorolhat, azt csakis a tulajdonos akaratabol és engedélyével teheti, ezért a

rendelkezési jog garantdlja leginkabb a tulajdonjog kizarolagossagat is.
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A rendelkezés joga kozelebbrél magaban foglalja azt a jogot, hogy a tulajdonos

a dolog birtokat masnak atengedje;

a hasznalatot masnak atengedje;

a hasznositas és a hasznok szedésének jogat masnak atengedje;
a dolgot biztositékul adja vagy mas modon megterhelje;

a dolog tulajdonjogat masra atruhazza;

* & & & oo o

a tulajdonjoggal felhagyjon (ingatlan tulajdonjogaval azonban felhagyni nem
lehet!);

¢ a tulajdonos kivételesen magat a rendelkezési jogot is masra bizhatja (,,rabizott
tulajdon”; pl. a 175. §. szerinti egyes allami vagyontargyak masra bizasa a kiilon

torvények szerint).

3.5. A tulajdon fajtdi: magantulajdon és koztulajdon.

3.5.1. A magantulajdon.

A tulajdonjogviszonyok szabalyozasanak torténeti modellje a magantulajdon, amely
hagyomanyos egypo6lust, abszolut-negativ szerkezetli jogviszony, jogosultja tipikusan
egy ember, egy meghatirozott természetes személy. Magantulajdon esetén minden
kiviilallo szdmara nyilvanvald, hogy ki a jogosult: ki gyakorolhatja a tulajdonbol folyo
jogokat, ki viseli a terheket és a tulajdonban keletkezett kart, és az is nyilvanvalo, hogy a
jogosulttal szemben mindenki kotelezett. Ugyanakkor a tulajdonos szaméra is
nyilvanval6, hogy a tulajdon nem csak jogokat, elonydket jelent, de kitelezettségekkel is

jar, felkésziiltséget és megfontoltsagot igényel, kockazatot és feleldsséget is jelent.

2 Forrds: Lenkovics Barnabas: Polgari jogi alapok (Rejtjel Kiado, Budapest 2003)
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3.5.2. A koztulajdon.

A magantulajdon kialakuldsdval valamilyen formdban parhuzamosan mindig
l1étezett a kisebb-nagyobb kozosségek tulajdona, a koztulajdon is. A koztulajdonnak az
egyes emberek nem egyedenként, hanem 0Osszességiikben, mint a kozosség tagjai az
alanyai. Jogilag— mint az adott kdz0sség képviseldje — a kdztulajdon alanyaként tipikusan
egy szervezet jelenik meg és gyakorolja a tulajdonosi jogokat. A koztulajdon minden

valtozataban jellegzetesen kozvetitett, vagy kozvetett tulajdon.

A két legfontosabb koztulajdoni forma az allami és a helyi dnkorményzati tulajdon.
Allami tulajdon esetében szociologiai értelemben véve az egész tarsadalom mint nagy
kozosség tulajdondrdl van szd, amit az allam kozvetit, azaz a tarsadalom érdekében,
annak képviseldjeként gyakorol. Mivel az é4llam maga tGlsadgosan nagy, Osszetett &s
bonyolult szervezetrendszer, amely a tulajdonosi funkcion kiviil szamos egyéb
kozhatalmi funkciot is gyakorol, ezért a tulajdonosi €s kozhatalmi funkcidk szétvalasztasa
érdekében olyan elkiiloniilt, a tulajdonosi jogok gyakorldsara szakosodott allami
tulajdonosi szervezeteket célszeri 1étrehozni, amelyek az 4llam mint tulajdonos
képviseletében jarnak el. A helyi dnkormanyzati koztulajdon egy-egy kisebb lokalis
kozosség  (kOzség, varos lakossagénak) tulajdona, amit az Onkormanyzati

képviselotestiilet kdzvetit.
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4. INGATLANOK TULAJDONJOGANAK MEGSZERZESE !

Tulajdonszerzésrdl beszéliink, ha egy dologra vonatkozoéan tulajdonjogviszony jon
létre, azaz ha egy adott birtokba vehetdé dolog folott tulajdonosi hatalom keletkezik. A
tulajdonjog megszerzése a tulajdonszerzé szempontjabdl mindig 0 tulajdonjogviszony
keletkezését jelenti, attél fliggetleniil, hogy magan a dolgon eldzoleg, illetve a
tulajdonszerzés idépontjaban fennallott-e mar egy korabbi tulajdonjog vagy sem.

A tulajdonszerzésnek két 1ényeges mozzanata van: a jogcim €s a szerzésmodd. Az
ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasdhoz az erre iranyuld szerzodésen vagy mas jogcimen
feliil az is sziikséges, hogy a tulajdonosvaltozast az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék.
Az ingatlan-nyilvantartas telepiilésenként tartalmazza az orszag Osszes ingatlandnak a
torvény szerint meghatdrozott adatait, az ingatlanhoz kapcsolodd jogokat és a jogi
szempontbol jelentds tényeket. Mindez az ingatlanhoz f{iz6d6 jogok és torvényes érdekek
védelmét, valamint a rendeltetésszerli foldhasznalat biztositasat és az ingatlanforgalom
céljait szolgalja.

Tulajdonjogot csak azokon a moédokon lehet megszerezni, amelyeket a torvény
kifejezetten elismer ¢és szabalyoz, vagyis a szerzésmodok tekintetében a torvényi

szabalyozas taxativ és kogens.

4.1. Eredeti szerzéesmodok

Akkor beszéliink eredeti szerzésmddrol (acquisitio originaria), ha a dolgon a
szerzéskor nem allt fenn tulajdon (gazdatlan javak), vagy ha fennallt is, a szerzd
tulajdonjoga nem azon alapszik, nem abbdl szarmazik, arra tekintet nélkiil jon 1étre. Mivel
eredeti jogszerzés esetén az 1) tulajdonjogviszony tartalmdra nincs befolyassal az
eléz6leg fennallt tulajdonjogviszony tartalma, altalaban nem érvényesiilnek az azt érintd

esetleges korlatozasok, terhek sem.

' dr. Feny6 Gyorgy — Hidvéginé dr. Erdélyi Evika — dr. Juhdsz Erzsébet — dr. Papp Ivan — dr. Vincze Ldszlé: Kozhitelii
nyilvantartas az ingatlanokr6l (Nyugat-magyarorszagi Egyetem Foldmérési és Foldrendezdi Fdiskolai Kar,

Székesfehérvar, 2000)
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Ingatlanok tulajdonjoganak eredeti szerzésmodjai:

1. hatdsagi hatarozat és hatosagi arverés;
2.  elbirtoklas;

3. kisajatitas.

4.1.1. A hatésagi hatarozat és a hatosagi arverés.

A hatdsagi hatarozat és a hatdsagi arverés a szerzo fél johiszemiisége esetén eredeti
szerzésmddnak mindsiil. A tulajdonjog atszallasa hatosagi hatdrozat esetén a hatdrozat
jogerére emelkedésével, arverésen szerzés esetén pedig altalaban a vételar kifizetésével
kovetkezik be. A jogerds hatdsagi hatarozat, illetve az arverési szerzés ténye onmagaban
nem keletkezet tulajdonjogot, csak az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel. Hatdsagi
arveréssel azonban csak abban az esetben lehet az ingatlan tulajdonjogat megszerezni, ha

a tulajdonos valdban a végrehajtas ala vont személy.

A hatésagi arverési vevo altaldban tehermentesen szerzi meg az ingatlant, de a
végrehajtasi jogszabalyok alapjan itt is van két kivétel: az arverésen megszerzett ingatlant
is terhelheti telki szolgalmi jog, illetve a torvényen alapuld, valamint az ingatlan-

nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti jog.

Tulajdonjogot keletkeztetd hatdsdgi hatdrozat a kozhatalom gyakorlasa soran az
allamigazgatasi-, vagy kiilonleges hatdsagi eljards soran hozott hatarozat, tovabba a

tulajdonjogot keletkeztetd birdsagi hatarozatok.

Ha az allam birdsagi vagy mas hatdsagi hatarozattal kartalanitas nélkiil szerzi meg
egy ingatlan tulajdonjogét, ennek értékéig felel a fennalld kotelezettségekért. Az allam
ilyen médon torténd tulajdonszerzése nem érinti az ingatlan-nyilvantartasba johiszemii

harmadik személy javara bejegyzett jogokat (pl. haszonélvezet, zalogjog stb.) *

2 Ptk. 120. § (2) és (3) bekezdés
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A tulajdonjogot keletkezteté leggyakoribb birésagi hatarozat a vagyonelkobzast’
mellékbiintetésként, vagy fobiintetés kiszabasa nélkiil 6nalléan kimondd jogerds biintetd
birdi itélet, amelynek alapjan az elkobzott vagyon az itélet jogerére emelkedésével az
allamra szall. A polgari perben hozott tulajdonjogot megallapito itéletek koziil csak azok
mindsiilnek ilyen hatdrozatnak, amelyek valoban az itéleti dontéssel keletkeztetnek

tulajdonjogot.

4.1.2.  Elbirtoklas.

Elbirtoklassal minden olyan dolog (ing6 és ingatlan) tulajdonjoga megszerezheto,
amely a tulajdonjog targya lehet (Ptk. 94. §). Ez aldl kivétel csak annyiban tehetd,
amennyiben jogszabaly kotelezo eloirasa a tulajdonszerzést tiltja vagy korlatozza.

Ingatlan tulajdonjogat elbirtoklds Utjan is meg lehet szerezni, ha ennek feltételei
fennallnak. A Ptk. 121. § (1) bekezdése szerint: ,, Elbirtoklas utjan megszerzi a dolog
tulajdonjogat, aki a dolgot sajatjakent ingatlan esetében tizenot, mas dolog esetében
pedig tiz éven at szakadatlanul birtokolja.”

A sajatként, 15 éven at tartd szakadatlan birtoklassal azonban csak egész ingatlant
lehet elbirtokolni, ingatlan egy részének elbirtoklasdhoz ugyanis a térvény tovabbi
feltételt szab: a foldnek megoszthatonak kell lennie. Ingatlan egy részét nem lehet
elbirtokolni, ha az elbirtoklas feltételei csak a fold egy részére allnak fenn, és a fold nem
oszthato meg. * Egy foldteriilet vagy telek megosztasa (telekalakitas) csak a foldjogi,
illetve épitésiigyi szabalyok szerint, hatdsagi engedély alapjan lehetséges. Az ilyen
hatosagi engedélyt az elbirtoklasra hivatkoz6 fél koteles beszerezni.

Az elbirtoklds mint eredeti tulajdonszerzés az ingatlan-nyilvantartason kiviil
kovetkezik be, a bejegyzés hianya nem akadalya, hogy az elbirtokl6 gyakorolja a
tulajdonosi jogokat. Ha azonban az elbirtokl6 a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba
nem jegyezteti be, magat hozhatja jogilag hatranyos helyzetbe. Nem hivatkozhat ugyanis
tulajdonszerzésére azzal szemben, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték
fejében az ingatlanon jogot szerzett (akar tulajdonjogot, korlatolt dologi jogot vagy

kotelmi jogosultsagot).

3 Btk. 38. §
4PTK. 121.§ (4)
SPTK. 121.§ (5)
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4.1.3.  Kisajatités.

A magantulajdon egyik legsulyosabb korlatozdsaként is felfoghat6 a tulajdonjognak
a maga teljességében valo elvonasa a tulajdonostdl az allam vagy a helyi 6nkormanyzat
részére. A kisajatitas, ami a tulajdonjog megsziinését eredményezi az érintett tulajdonosra
nézve, egyidejileg egy eredeti szerzési mod az éallam (illetve a helyi dnkorményzat)
oldalan.

Kisajatitani csak ingatlant lehet, és erre a tulajdonszerzési modra is csak kivételes
esetben keriilhet sor, vagyis elobb rendes uton (tipikusan adasvétellel) kell megprobalni a

tulajdonjogot megszerezni.

Kisajatitani csak kozérdekli célbol, azonnali és feltétlen kartalanitds mellett lehet.
Azokat a kozérdekli célokat, amelyekre ingatlant ki lehet sajatitani, torvényi szinten,
minél sziikebb korben kell meghatarozni. A kozérdeki célok kore a kdzponti €s helyi
kozhatalmi funkcidokhoz, az allami és 6nkormanyzati kizarolagos tulajdonhoz, illetve az

un. kizarolagos allami tevékenységekhez kapcsolodik.

A kisajatitott ingatlan csak allami vagy a helyi dnkorményzati tulajdonba kertilhet.
A kisajatitott ingatlanért a volt tulajdonosnak teljes, feltétlen és azonnali kartalanités jar.
A kartalanitast csereingatlannal, pénzben vagy mindkettével lehet nyujtani. A kartalanitas
a tulajdonost illeti meg, de meg kell tériteni a kisajatitott ingatlanon mas személyeket (pl.

haszonélvezd) megilletd jogok megsziinése miatt keletkezd karokat is.

A kisajatitasi eljarast az ingatlan fekvése szerint illetékes megyei allamigazgatasi
hivatal vezetdje folytatja le. Ha a tulajdonos a kisajatitas elrendelését indokolatlannak
tartja, vagy csak elégedetlen a kartalanitds mértékével, birdsaghoz fordulhat és a
kisajatitasi hatarozat feliilvizsgalatat kérheti. A birésdg megvaltoztathatja a kisajatitasi

hatarozatot mind a kisajatitas elrendelésére, mind a kartalanitas mértékére vonatkozdan.
A magantulajdon kozjogi korlatainak — kiilondsen a kisajatitasnak — a

helyénvaldsdga tekintetében az eurdpai kozdsségi tagallamok és a magyar

alkotmanybirosag gyakorlata igyekszik iranymutatast adni, alapelveket meghatarozni.
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Eszerint a tulajdonjog ko6z0sségi korlatozasa akkor helyénvald, ha:

a) ezt a kozosség altal eldomozditani kivant altalanos érdek indokolja (szlikségesség),
b) az elérend6 célokhoz képest aranyos, és

c) a védett jog Iényegi tartalmat nem érinti (azaz a tulajdont legalabb értékben megdrzi).

4.2. Szarmazékos szerzésmodok

Szarmazékos szerzésmodrol akkor beszéliink, ha az 11j jogosult tulajdona az el6zd
tulajdonjogon alapszik, abbol szarmazik. Ebben az esetben a mar 1étez6 tulajdonjog adott
tartalma (jogosultsagok, terhek, kotelezettségek) szall at az 10j tulajdonosra. Ez a
szerzésmod a ,,nemo plus iuris” elvén alapszik: az el6z6 tulajdonos nem szarmaztathat at

tobb jogot az 11j tulajdonosra, mint amennyivel maga rendelkezett.

42.1.  Atruhdzas

Atruhéazassal tulajdonjogot szerezni csak a dolog tulajdonosatél lehet. A szerzédést
irasba kell foglalni, és a szerzodésnek meg kell felelnie a jogszabalyi eldirasoknak. Ha a
szerzOdést maganokiratba foglaltdk (ez a minimalis kelléke), az okirat csak akkor
alkalmas a bejegyzésre, ha a polgari jogilag Iényeges elemek mellett tartalmazza az
ingatlan-nyilvantartasi szabalyokban felsorolt alaki és tartalmi kellékeket is, kiilondsen: a
felek nevét, személyi azonositod adatait, lakcimét, az érintett ingatlan pontos megjelolését,
helyrajzi szamat, a tulajdonos atruhazo nyilatkozatat, a jogvaltozas jogcimét, keltezést,

igyvédi ellenjegyzést vagy a felek névalédirasanak kozjegyzoi hitelesitését.

Az atruhdzashoz a szerzédésen vagy jogcimen felill nem az 4atadas, hanem az
érvényes jogcimen alapuld bejegyzés sziikséges, mivel a szerz6dd fél a bejegyzéssel
szerzi meg a tulajdonjogot akkor is, ha az ingatlant még nem vette, s6t késébb sem veszi

kozvetlentl birtokba.

A bejegyzési elvbdl kovetkezden az, aki ugyan az ingatlan birtokaba 1épett, azonban
a tulajdonjog bejegyzése még nem toértént meg, nem valik tulajdonossa akkor sem, ha
egyébként érvényes jogcime van az atruhdzasra. Ha a vevd elmulasztja bejegyeztetni

tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdsba, el6fordulhat, hogy (annak -ellenére, hogy
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birtokon beliil van) az ingatlan-nyilvantartasban maradt régi tulajdonos rosszhiszemiien
még egyszer eladja az ingatlanat masnak. Ingatlan tobbszori eladdsa esetén az a vevo
kovetelheti tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartdsba valo bejegyzését, aki elséként
johiszemiien Iépett birtokba (birtokkal megerdsitett jogcim védelme). Ha egyik vevo sem
Iépett birtokba, akkor a korabbi vevd kérheti a bejegyzést, kivéve, ha a késObbi vevd
megeldzte ebben, €s mar bejegyeztette tulajdonjogat. Ezeket a szabalyokat kell

alkalmazni az ingatlan tobbszori elajandékozasa esetén is.

4.2.2. Novedék

Foszabalyként a fold alkotorészeivel egyiitt ingatlan, ideértve a gyiimolcsot is.
Tagabb értelemben minden olyan dolgot ndvedéknek neveziink, ami valamely dolognak
akar mesterséges, akar természetes uton utobb alkotorészévé valik. A fold alkotorészei
jogilag az épiilet, egyéb épitmények, fak, bokrok, mas ndvények. A fold tulajdonosa
szerzi meg mindazoknak a dolgoknak a tulajdonjogéat, amelyet utobb valnak a fold

alkotorészévé (novedék).

A novedék tehat sajatos alkotorész, mivel utdlag valik a fold alkotorészévé. Eppen
ezért novedékrol akkor beszélhetiink, ha az olyan mértékben van tartdésan egyesitve a
folddel, hogy elvalasztisa esetén az ingatlan értéke, hasznalhatosaga jelentdsen
csokkenne, illetve elpusztulna az elvalasztott rész. A novedéket a torvény erejénél fogva a

fold tulajdonosa szerzi meg, €s ehhez tovabbi jogcselekményre nincs sziikség.
Ezt a szabalyt kell alkalmazni a termékre, terményre, szaporulatra is, kivéve, ha az
valamely jogviszony alapjan mast illet meg. Nem alkalmazhat6 ez a szabdly az épiiletre

(épitményre), ha a fold és az épiilet tulajdonjoga elvalik egymastol.

4.2.3. Beépités

A beépités az ingatlan és ingd dolgok egyesitésébdl adodik, és a dologegyesiilés
sajatos esete. Az ingatlanok tipikusan nagyobb értékére tekintettel azonban nem

keletkezik ko6zos tulajdon (eltéréen a dologegyesiilés foszabalyatol).
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A beépités azt jelenti, hogy valaki idegen anyaggal sajat tulajdonaban, vagy
hasznalataban allo foldre épit. A sajat hasznalatban (és nem tulajdonban) 1évd foldon
torténd épitkezés esetén a beépitéssel csak akkor lehet tulajdonjogot szerezni, ha az épiilet

tulajdonjoga is megilletheti az épit6t.

4.2.4. Raépités

Raépités esetén az épitkezés teljes mértékben mas tulajdonaban allo fo6ldon torténik.
Raépitésnek mindsiil, ha valaki idegen foldre épit anélkiil, hogy erre jogosult lenne.
Jogosult az idegen foldre épitésre az, akinek a szaméra a fold tulajdonosaval kotott
megallapodas ezt lehetové teszi.

,Ha valaki anélkiil, hogy erre jogosult lenne, idegen foldre épit, az épiilet
tulajdonjogat a foldtulajdonos szerzi meg, kételes azonban gazdagodasat a raépitonek
megfizetni. A birosag a foldtulajdonos kérelmére a raépitot kotelezheti a foldnek, illetoleg
— ha a fold megoszthato — a fold megfelelo részének a megvasarlasara.

A raépito szerzi meg a foldnek, illetéleg a fold megfelelo részének tulajdonjogat, ha
az épiilet értéeke a foldnek, illetoleg a fold megfelelo részének érteket lényegesen
meghaladja. A birosag a foldtulajdonos kérelmére azt is megallapithatja, hogy a raépito
csak az épiilet tulajdonjogat szerezte meg; ebben az esetben a raépitot a féldon hasznalati

7

jog illeti meg.”

A felek eltéré megallapodasa hianyaban raépitéssel kivételesen kozos tulajdon is
keletkezhet, ha a f6ldon mar épiilet allt, és a raépité a mas tulajdondban 1évo épiiletet
boviti, ahhoz hozzaépit, vagy azt atépiti, vagy a régi épiilet mellé egy 0j épiiletet épit (pl.

a gyermek a sziild telkén épitkezik).

A 14épitd tulajdonszerzését lehetdveé tevd szabalyok a johiszemii raépitdt részesitik
elényben. Nem alkalmazhatok azonban e szabalyok abban az esetben, ha a raépitd
rosszhiszemii volt, vagy ha a foldtulajdonos a raépités ellen olyan iddben tiltakozott,
amikor a raépitének az eredeti allapot helyreallitaisa még nem okozott volna aranytalan

karosodast.

 Ptk. 97. § (2) bekezdés
"Ptk. 137. § (1) és (2) bekezdés
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42.5.  Oroklés

Az 6roklés az ember vagyondban haldla esetén bekovetkezd egyetemes (universalis)
jogutddlas, amellyel a jogutdéd a vagyont vagy annak egy meghatarozott hanyadat, mint
egészet szerzi meg. * Az Oroklés kizardlag az emberhez, mint természetes személyhez
kapcsolodo jogi valtozas; a jogi személyek vagyonaban megsziinésiik esetén bekdvetkezo

egyetemes jogutddlast nem tekinthetjiik tehat 6roklésnek.

A tulajdonos haldla mint jogi tény dnmagéban kivaltja az 6roklést: a jogutodlas a
tulajdonos halalaval a torvény erejénél fogva (ipso iure), a jogutod elfogaddsa vagy
barmely mas jogcselekménye nélkiil bekovetkezik.

Orokodlni torvény vagy végintézkedés alapjan lehet. Ha az oOrokhagyd utan
végintézkedés maradt, az 6roklés rendjét ez hatarozza meg, tehat a térvényes Oroklést

megel6zi a végintézkedésen alapuld oroklés.

8 Ptk. 598. § és 673. §
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5. KULFOLDIEK INGATLANSZERZESERE VONATKOZO
KORABBI SZABALYOK

5.1. A haborut kiovetden dllami tulajdonba keriilt ingatlanok kore

5.1.1. Az 1945. évi foldrefom !

Magyarorszag mindig is jellegzetesen agrarorszag volt, a habora el6tt az
allampolgarok kb. fele ¢lt foldmiivelésbol. Az orszdg termdteriiletének csaknem
egyharmadat jelentd 1070 birtokon a lakossag 0,06%-at kitevd nagybirtokos osztozott. A
kozépbirtokosok szintén kb. egyharmadnyi teriileten osztoztak, mig a maradék egyharmad
terlilet jutott a mezdgazdasdgi munkdsoknak, torpebirtokosoknak vagy fold nélkiili

cselédeknek, kubikosoknak és napszdmosoknak.

Az 1945. évi foldreformot az ideiglenes nemzeti kormany rendelte 600/1945. M.E.
rendeletben, melyet az Ideiglenes Nemzetgytilés utolag hagyott jova az 1945. évi VL
torvénnyel. A torvény értelmében teljes vagyonelkobozasra itélték a hazaaruldkat, a
nyilas, a nemzeti szocialista és egyéb fasiszta vezetoket, a Volksbund-tagokat, a haborus
¢s népellenes biindsoket, tovabba azokat, akik 1944. oktéber 15-ét kovetden akar onként,
akar a Szalasi-kormany utasitasara, de egyébként személyiikre nézve egyénileg
megallapithatd kényszerhelyzet fennallasa nélkiill Németorszagba vagy a németek altal

megszallt orszagba tdvoztak és 1945. oktdber 31-ig nem tértek vissza.

A foldreform sordn az 1000 hold alatti uri birtokosok maximalisan 100, a paraszti
birtokosok pedig 200 hold foldet tarthattak meg. A torvényhatdsagok, kozségek és
egyhazak foldbirtokai, illetve az alapitvanyi birtokok nagysagukra valo tekintet nélkiil

100 holdig voltak mentesek a megvaltas alol.

' Forrds: Dr. Szab6 Gyula: Fold- és teriiletrendezés I. (Nyugat-magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Féiskolai Kar,
Székesfehérvar 2003)
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Az ezer holdnal nagyobb birtokokat teljes egésziikben elkoboztdk. Az ugynevezett
paraszti birtok esetében a 200 holdon feliili részt sajatitottak ki, az antifasiszta ellenallok
viszont megtarthattak 300 holdat.

A foldreform a legszegényebbeknek juttatott 5 hold, vagy ennél kisebb foldet, igy a
foldoszto bizottsagok dsszesen 5,6 millid hold foldet, az 6sszes foldteriilet mintegy 35 %-

at kiosztottak.

5.1.2. 11 700/1945.(X11.23.) ME rendelet. A Magvyar Népkoztarsasag és a

Szovjet Szocialista Szovetségi Koztarsasdg megallapodasa

Ez rendelet, valamint az 1949. december 31-én megkotott megallapodas értelmében
allami tulajdonba keriiltek azok az ingatlanok, amelyek 1945. janudr 20-an német
allampolgar, illetve német jogi személy tulajdondban voltak. A tulajdonjog bejegyeztetése

érdekében a Pénzintézeti Kozpont intézkedett.

5.1.3. 1948. évi XXVIIL torvény és a 8920/1948.(VII1.27.) Kormanyrendelet az

elhagvott javak kérdésének rendezésérdl

A torvény végrehajtasi rendelete értelmében kartalanitds nélkiil allami tulajdonba
vették azoknak az ingatlanait is, akik az orszag teriiletér6l 1939. szeptember 02-a és 1945.
aprilis 04-e kozott fasisztabarat felfogasbol barmely kiilfoldi allam teriiletére tavoztak, és
1945. oktober 31-ig nem tértek vissza. Azokra az ingatlanokra is ezt a rendelkezést
alkalmaztak, amelyek a habortis viszonyok kovetkeztében keriiltek ki ismeretlen

tulajdonosuk birtokabol.

A szabalyozas aldl kivételt képeztek azok a személyek, akik:

¢ azsidokra hatranyos megkiilonbdztetés vagy baloldali magatartds miatt tavoztak
az orszag teriiletérol,

kényszerhelyzet miatt tavoztak,

a demokratikus magyar hatdsdgok rendelkezése folytan nem tértek vissza,

javaik kezelésére meghatalmazast adtak,

* & & o

a kilfoldre hurcolt és nemzeti szempontbol fontos vagyontargyak gondozésa

korul érdemeket szereztek.
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5.1.4.  31/1971.(1.5.) Kormanyrendelet az allampolgarok telektulajdondnak egyes

kérdéseirol

Ez a rendelet eldirta a jogellenesen kiilfoldre tavozd, a hazatérést megtagado

személyek beépitetlen lakd- vagy iidiilételkének allami tulajdonba vételét.

A rendelkezés nem vonatkozott azokra a személyekre, akik:

¢ 1971. december 31-ig visszatértek,

¢ 1971. december 31-ig bejelentették visszatérési szandékukat és 1972. december
31-ig visszatértek,

¢ az 1963. ¢évi 4. szamu torvényerejli rendelet alapjan kozkegyelemben

részesiltek.

5.2. Az 1945-0s foldreformtol a rendszervaltasig tarto idészak szabdlyozdsa

A 1II. vilaghabort utdn hazankban megvaltoztak a fold tulajdonlasanak viszonyai. A
gazdasagok tilnyomo része és a foldteriilet dontd hanyada is a kisparaszti gazdasagokhoz
keriilt. Az 1945-6s foldreform utan kialakult csalddi munkaerdre épiilt kisparaszti
mezOgazdasag korszaka 1945-t6l 1949-ig tartott. Az ezt kovetden megindult
kollektivizalas formalissa tette a személyes tulajdonlast. A foldtulajdon-hasznéalat harom
forméaja létezett: allami, szovetkezeti és egyéni. 1961-re a mezégazdasag nagyiizemesitése

befejezddott.

Kiilfoldiek tulajdonszerzésére vonatkozd szabalyozas gyakorlatilag nem Iétezett,
lényegében korlatozas nélkiil szerezhettek vallalkozast, értékpapirt, ingatlant. Csak annyi
megkotés volt, hogy a Magyar Nemzeti Banknak jovahagyas céljabol be kellett jelenteni a

jogiigyletet abban az esetben, ha a vevo nem forintban fizetett.

A haborut kovetéen a kordbbi devizajogi jogszabalyokat csak részlegesen
modositottak. A tarsadalmi berendezkedés megvaltozott, elavulttd valtak a korabbi
jogszabalyok, ezért sziikségessé valt egy 1j, szocialista devizatorvény megalkotasa. ennek
eredményeként jott 1étre az 1. Devizakodex, az 1950. évi 30. torvényerejli rendelet, ami a

magyar devizajogi szabalyokat egy torvénybe foglalta 6ssze.
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5.2.1. Az 1950. évi 30. torvényerejl rendelet (I. Devizakddex)

A tervszerli devizagazdéalkodassal kapcsolatos szabalyokrol” szold devizakodexet
1950. augusztus 02-an hirdették ki, és a kihirdetéssel egyidejliileg hatalyba is 1épett. A
kiilfoldieknek a magyar allam devizagazdalkodasat érintd cselekményei, jogiigyletei csak

akkor estek a rendelet hatalya ala, ha arrél a rendelet kifejezetten rendelkezett.

A tvr. 1. fejezetében hataroztak meg a belfoldi (devizabelfoldi), illetve a kiilfoldi
(devizakiilfoldi) fogalmat:

. ... (1) Belfoldi (devizabelfoldi), a belfoldon lako vagy tobb mint hat honap ota

belfoldon tartozkodo természetes személy, tovabba a belfoldon székhellyel biro jogi
személy és cég, ideértve a kiilfoldi cégeknek belfildi telepeit (fiokjait, képviseletét) is.

(2) Azt a személyt, aki az orszagba letelepedés vagy huzamosabb tartozkodas
szandékaval (erre utalo kériilmények kozott) jon be, mar a hataratlépés idopontjatol
kezdve belféldinek kell tekinteni.

(3) A magyar allam, koziileti intézmények és vallalatok megbizasabol kiilfoldon
tartozkodo személyek — ha csak a devizahatosag esetenként masképpen nem
rendelkezik — belféldiek maradnak akkor is, ha hat honapnal hosszabb ideig vannak
tavol.”?

. - (1) Kiilfoldi (devizakiilfoldi) a kiilfoldon lako vagy tobb mint hat honap ota

kiilfoldon tartozkodo természetes személy, tovabba a kiilfoldon székhellyel biro jogi
személy és cég.

(2) Azt a személyt, aki az orszag teriiletét kiilfoldon letelepedés vagy huzamosabb
kiilfoldi tartozkodas szandékaval (erre utalo koriilmények kozott) hagyja el, mar a
hataratlépés idopontjatol kezdve kiilfoldinek kell tekinteni.

(3) Idegen allamok magyarorszagi diplomaciai képviseletének vagy konzulatusanak
a tagjai, az ezek csaladjahoz és hdaztartasahoz tartozo, idegen dllampolgarsagu
személyek, valamint a kiilképviseletek (konzulatusok) nem magyar allampolgarsagu
alkalmazottai kiilfoldiek maradnak akkor is, ha hat honapnal hosszabb ideig laknak vagy

tartozkodnak Magyarorszdagon.” >

2 1950. évi 30. tvr. 2. § (1)~(3)
3 1950. évi 30. tvr. 2. § (1)-(3)
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A tvr. a vagyontargyak tekintetétben is tartalmazott rendelkezést, igy ide soroltak:

¢
¢

* & & o

az ingatlanokat,

vallalatokat (lizemeket, telepeket, iizleteket), a hozzajuk tartozé berendezésekkel
egylitt (gépi, lizemi, lizleti), valamint a vallalathoz nem tartoz6 gépeket €s tizemi
(iizleti) berendezéseket,

az ipari tulajdonjogokat (szabadalmak, védjegyek, mintaoltalmi és gyartasi
eljarasra vonatkozo jogok) ¢és a szerzOéi jogokat (annak gazdasagilag
értékesithetd része tekintetében), tovabba ha nem estek a rendelet egyéb
rendelkezései ala,

egyéni vallalatnal vagy kereskedelmi tarsasagnal, illetéleg kereskedelmi jellegii
egyéb vallalkozasnal (szovetkezetnél, koziileti vallalatnal stb.) fennallo
érdekeltséget,

barmilyen mas ingésagot 5000,- Ft értékhataron feliil,

a haszonélvezeti, hasznalati, bérleti, stb. jogokat,

orokjogi igényeket, tovabba

kilfoldon 1évé olyan arut vagy egyéb vagyontargyat, amely bizonyos
iddintervallum alatt (1944. 03. 19 — 1945. aprilis 04) a Magyar Nemzeti Bank
tanusitvanya nélkiil keriilt ki az orszag teriiletérdl (elhurcolt javak), illetve az

ilyen vagyontargyak helyébe 1ép6 kartéritési vagy mas koveteléseket.

Szinte minden jogligylethez, amelynek kiilf6ldi vonatkozasa is volt, devizahatdsagi

engedély kellett. Ennek megfelelden engedély kellett az olyan jogiligylethez, amellyel a

kiilfoldi a belfoldon 1évo vagyontargyat, tovabba belfoldi a kiilf6ldon 1évé vagyontargyat

barki javara vagy a belfoldon 1évé vagyontargyat kiilfoldi javara elidegenitette,

megterhelte, bérbe vagy haszonbérbe adta, hasznalatra atengedte, annak kezelésével

barkit megbizott, vagy azzal a rendes kezelés, illetéleg gazdalkodas korén talmenden

rendelkezett.

A tvr. azt is kimondta, hogy a vagyontargyaknak kiilfoldiek altal valo megszerzését,

tovabba értékek letétbeaddsat korlatozd rendelkezések szempontjabol az idegen

allampolgarokat Magyarorszdgon tartozkodasuk tartamara tekintet nélkiil kiilfoldinek

kellett tekinteni.
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A kilfoldi magyarorszagi vagyontargyanak kezeldje koteles volt megtartani a
devizahatdsag altal adott utasitasokat, és elszamolast kellett adnia az altaluk megallapitott
modon ¢és iddben. Ha ennek a kezeld nem tett eleget, vagy ha a devizahatosag tigy latta
sziikségesnek, mas kezeld kijelolését rendelhette el, vagy hatdsagi kezelésbevétel,
illetdleg hatosagi kezeld (vallalatvezetd) kijelolése végett megkereste az illetékes szervet.
Ugyanezen szabalyok vonatkoztak a belfoldi kiilfoldon 1évo vagyontargyainak rendes

kezelése tekintetében is.

A devizahatosagnak be kellett jelenteni a kiilfoldon 1évé olyan vagyontérgyat,
amelyet a pénziigyminiszternél a korabbi rendeletek® alapjan még nem jelentettek be, a
rendelet hatalybalépésétol szamitott 30 napon beliil, azt a kiilfoldi vagyontargyat pedig,
amely a rendelet hatalybalépést kdvetden keriilt belfoldi tulajdondba, a tulajdonszerzést

kovetden, illetve az értesiiléstdl szamitott harom munkanapon beliil.

A rendelet a hagyaték tekintetében is tartalmazott rendelkezést. Ennek értelmében
,hagyaték targyaban kiilfoldivel egyességet kotni, ilyen egyességgel kiilfoldinek
barmilyen vagyontargyat juttatni, kiilfoldivel vagy kiilfoldi javara orokésodési szerzodést
kotni, vegiil orokségrol kiilfoldi javara lemondani csak a devizahatosag engedeélyével
szabad még akkor is, ha az egyesség, juttatas, lemonddas olyan vagyontargyra vonatkozik,

amely nem esik a jelen fejezetben foglalt korlatozasok ald”. >

Tovabba a devizahatosag engedélye nélkiil tilos volt minden olyan jogcselekmény,
amelynek folytdn a vagyontargyban (akar belfoldon, akar kiilf6ldon van) megvaltozott a
belfoldi és a kiilfoldi részesedés aranya.

Ugyancsak a devizahatosdg engedélyével lehetett vagyoni érdekli jogot kiilfoldi
birdsag elott fel- vagy alperesként érvényesiteni, tovabba ilyen jog érvényesitésére
barkinek megbizast (meghatalmazast) adni. Ha valakinek ilyen pere folyamatban volt,
vagy aki ellen kiilfoldi birdsag elott vagyoni érdekii igényt tamasztottak, errdl értesitenie
kellett a devizahatdsagot, és koteles volt megtartani a devizahatosdg rendelkezéseit a
jogainak megvédésére iranyuld eljarasban. Ezeket a rendelkezéseket perenkiviili és

barmely mas hatosag el6tti eljarasban is alkalmazni kellett.

4 4293/1949.(X.26.) MT rendelet, 115/1950.(IV.19.) MT rendelet
5 1950. évi 30. tvr. 54. §
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Szintén devizahatdsagi engedély kellett a névaldirasok hitelesitéséhez (a jogiigylet
kozokiratba foglaldsdhoz) minden olyan okirathoz, amely devizahatdsagi engedélyhez
kotott jogligyletet vagy olyan vagyoni érdekii megbizdst (meghatalmazast) foglalt
magaban, amely nem kizardlag belfoldon végzendd cselekményre vonatkozott. Ha ez a
hitelesités (kozokiratba foglalds) valamely oknadl fogva nem volt halaszthatdo (pl.
fenyeget halal esetében), akkor a hitelesit hatosag (kdzjegyz0) hitelesithette az okiratot,
illetéleg a jogiigyletet kozokiratba foglalhatta. Ezt a tényt fel kellett tiintetnie a hitelesitési

jegyzokonyvben is, és haladéktalanul a hatésag tudomasara kellett hoznia.

5.2.2. Az 1974. évi 1. torvényerejl rendelet (I1. Devizakddex)

Az 1974. évi 1. torvényereju rendelet (II. Devizakddex) is a ,tervszerii

devizagazdalkodasrol” alcimet viselte, €s felvaltotta az el6z6 rendeletet.

A 1I. Devizakodex a kiilfoldiek ingatlanszerzését csupan pénzforgalmi szempontbol
szabalyozta. A torvényerejii rendelet® devizahatosagi engedélyhez kototte kiilfoldivel
vagy a kiilfoldi érdekében belfoldon 1évé vagyoni érték tekintetében adasvételi,
ajandékozasi vagy mas szerz0dés megkotésének a lehetdségét. Ezt modositotta az 1979.
évi 1. térvényerejii rendelet Gigy, hogy mar ,,csak” belfoldi és kiilfoldi kozt lezajlott

jogiigylet esetében kivanta meg a devizahatosagi engedélyt.

A Devizakddex hatalya belfoldieknek a rendeletben konkrétan meghatarozott
cselekményeire €s jogiigyleteire terjedt ki attdl fiiggetleniil, hogy ezek belfoldon, vagy
kiilfoldon valosultak meg. Az egyes rendelkezések tehat kiilon kitétel nélkiil
alkalmazandok voltak a deviza-belfoldiekre.

A Devizakodex hatalya ala csak akkor estek a deviza-kiilfoldiek devizagazdalkodast
érintd cselekményei és jogiigyletei, ha err6l maga a tvr. kifejezetten rendelkezett. Adott
igylet semmissége ettdl fliggetleniil mindkét félre nézve megallapithatd volt, annak

jogkovetkezményeit ilyen kikotés nélkiil is viselnie kellett a kiilfoldinek.

6 1974. évi 1. tvr. 6. § b/ pontja
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A rendelet kifejezetten felsorolta azokat a jogligyleteket, amelyekhez devizahatosagi
engedélyt kovetelt meg. Ha a felek ilyen engedélyt nem szereztek be, illetve ilyen
engedély nélkiil kotottek szerzddést (vagy végeztek valamilyen cselekményt), az ligyletet
— a biintet6jogi kovetkezményeken feliil — semmisnek kellett tekinteni akkor is, ha az
igyletkotési tilalom csak a belfold fél tekintetében allt fenn. Ilyen esetben a semmis
iigyletet megel6z6 allapot helyreallitdsanak sem volt helye, ha a devizahatosag megitélése

szerint az a tervszerl devizagazdalkodassal kapcsolatos kozérdeket sértette.

A devizahat6dsagi jogkort a pénziigyminiszter gyakorolta, és a korlatozasok alol a
minisztertandcs hozzajarulasaval bizonyos esetekben felmentést adhatott. A miniszter e
hatosagi jogkor gyakorlasat, vagy meghatarozott feladatok ellatasat maésnak (akar a
minisztérium szervezetén kiviilallonak 1is) atadhatta. A pénzligyminiszter vagy a

megbizasabdl eljard szerv az engedély megadasat feltételekhez is kothette.

Azon a cimen, hogy a pénziigyminiszter vagy a megbizasabol eljar6 mas
devizahatosagi szerv valamely jogiigylethez vagy egyéb cselekményhez devizahatdsagi
jogkorében eljarva engedélyt adott, vagy annak kiaddsat megtagadta, hatarozatat mikor
kozolte, tovabba hogy az igénybevehetd értékek tekintetében igénybevételi jogaval élt-e
vagy sem, illetdleg mely idépontban ¢lt, kartéritési vagy masnemii igényt sem az

allammal, sem a devizahatosagi szervekkel szemben érvényesiteni nem lehetett.

5.2.3. Az 1974. évi 6. torvényerejli rendelet a kilfoldiek ingatlanszerzésének

szabalyozasardl

Ez a torvényerejii rendelet volt az elsd olyan jogszabaly, ami a kiilféldiek ingatlan-
szerzését szabalyozta az 1974. jinius 1-jei hatalyba 1épését kovetden egészen 1987-ig.

A rendelet értelmében kiilfoldiek ingatlan tulajdonjogat adasvétel, csere vagy
ajandékozas utjan eldzetes engedéllyel szerezhették meg, ha jogszabaly vagy nemzetkozi

szerzO0dés eltéroen nem rendelkezett.
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A torvényereji rendelet hatalya kiterjedt:

¢ akilfoldi allampolgarokra,

a hontalanokra,

¢
¢ azokra a magyar allampolgarokra, akiknek kiilf6ldon volt allando6 lakohelyiik,
¢ akilfoldi székhellyel rendelkezd jogi személyekre, valamint

¢

a Magyar Népkoztarsasag tertiletén székhellyel rendelkezd, de kiilfoldi vagyoni

érdekeltséggel miikodo jogi személyekre.

A tulajdonszerzést akkor engedélyezték, ha az engedély megadasat kéro kulfoldi

¢ letelepedési, illetdleg hazatérési engedéllyel rendelkezett,
¢ ha nemzetkozi szerzodés a magyar allampolgarokkal, illetéleg a magyar jogi
személyekkel azonos elbiralast biztositott, vagy

¢ azingatlanszerzést egyéb lényeges koriilmény indokolta.

A torvényerejii rendelet végrehajtasara kiadott 1025/1974. (V.18.) MT hatérozat
szerint a kérelmet a pénziigyminiszternél kellett eldterjeszteni és jovahagydsa is a
miniszter hatdskorébe tartozott, ténylegesen az eldzetes engedélyt azonban a Pénzintézeti
Kozpont adta meg, €s ugyancsak a Pénzintézeti K6zpont tagadta meg a jovahagyasat is.
Eszerint a kérelmet ugyan a pénziigyminiszterhez kellett benyljtani, de onnan
tovabbitottdk azt a Pénzintézeti Kozpontnak, ahol valdjaban a dontést meghoztak. A

Pénziigyminisztériumhoz csupan az engedélyek elutasitdisdnak megfellebbezése tartozott.

52.4. Az 1987. évi 4. torvényereju rendelet a kiilfoldi ingatlanhasznalati jogarol

Ez a rendelet a jogi személy tulajdondban vagy kezelésében 1évo lakas, illetve 1idiild
kiilfoldi maganszemély részére torténd ingatlanhaszndlatdval kapcsolatos szabalyozast
tartalmazta. Jogi személy ilyen tevékenységet csak a pénziigyminiszter engedélyével
végezhetett. A hasznalati jogot legfeljebb 30 évre lehetett megszerezni, €s az erre iranyuld
irasbeli szerzddésen feliil az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése is sziikséges volt. A
hasznalati jogot csak kiilfoldon allandé lakohellyel és magyarorszagi tartdzkodasra
jogositd engedéllyel rendelkezd magéanszemély szerezhette meg. A rendeletben azt is
meghataroztak, hogy egy személy legfeljebb egy lakasra és egy iidiilére szerezhetett
hasznalati jogot, de csak akkor, ha ugyanabban a helységben nem volt a tulajdonaban

vagy hasznalatdban bekdltozhetd ingatlan.
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Az ingatlant k6z0s hasznalatba is lehetett adni, a k6zOs tulajdon szabalyainak
alkalmazasaval. A szerzddésben rendelkeztek a hasznalati jogrol arra az esetre is, ha
valamelyik hasznal6 haszndlati joga megsziint.

A hasznalati jog atruhazhaté volt, tovabba a hasznald halala esetén a jogviszony
folytonossdga mellett valtozatlan feltételekkel 6rokolni is lehetett, amennyiben az uj
hasznalo/6rokos is kiilfoldi lakohellyel, illetve magyarorszagi tartézkodasra jogositd
engedéllyel rendelkezett.

A hasznal6 a letelepedését vagy hazatérését kovetden megvasarolhatta az ingatlant,

kivéve, ha tobb lakas vagy lidiilléegység volt az épiiletben.

5.2.5. Az 1987. évi . torvény a foldrol

Az 1987. szeptember 1-jén hatalyba Iépett torvény volt az elsd olyan jogszabdly,
amely torvényi szintre emelte a termdfolddel kapcsolatos szabalyozéast. A torvény
rendelkezést tartalmazott az ingatlanok tulajdonéara, hasznélatara, hasznositdsara ¢&s
forgalmara vonatkozoan, és mar megjelent a foldvédelemmel kapcsolatos szabalyozas is.

A torvény 3. §-dban fogalmazodott meg, hogy a fold nemzeti kincs, védelme,
rendeltetésének megfeleld hasznalata és hasznositasa az egész tarsadalom érdeke.

A torvény végrehajtasi rendeletében’ olyan fogalmakat hataroztak meg, amelyek a
korabbi szabalyokbol hidnyoztak. Ezek koziil a kiilfoldiek tulajdonszerzése kapcsan

azonos jelleglinek kellett tekinteni az aldbbiakat:

¢ .. termofold: az a fold, amelyet az ingatlan-nyilvantartasban szanto, szolo,
gyiimolesos, kert, gyep, nddas, és erdo miivelési dgban vagy halastoként
tartanak nyilvan, és nem minosiil — épitmény elhelyezésére szolgalo vagy
kiilonleges rendeltetésii foldnek;”

¢ ., ... lakds: az erre a célra létesitett, illetoleg hasznalt olyan oOsszefiiggo
helyiségcsoport, amely a helyiségei, kozmiivesitettsége, melegviz-elldatisa és
fiitési modja alapjan a lakasiigyi jogszabalyoknak megfelelé valamelyik komfort

fokozatba sorolhaté; "’

7 26/1987.(VIL30.) MT rendelet
% 26/1987.(VIL.30.) MT rendelet 1. § i) pontja
% 26/1987.(VIL30.) MT rendelet 1. § n) pontja
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¢ ... Udiilo: az iddleges tartozkodas (iidiilés, pihenés) céljara létesitett, illetéleg
hasznalt olyan helyiségcsoport vagy onallo helyiség, amely kiilon bejarattal
rendelkezik, és alaprajzi beosztasanal fogva a rendeltetésszerii hasznalatra
onmagaban alkalmas;” "’

¢ ... épitesi telek: a lako- és iidiilotelek, valamint az ilyennek nem mindsiilo

egyeb épitési telek.” "'

Az 1j torvényben meghatarozasra keriilt, hogy amennyiben jogszabaly vagy
nemzetkdzi szerz0dés eltéréen nem rendelkezik, kiilfoldi jogi vagy maganszemély a
Pénziigyminisztérium elézetes engedélyével szerezheti meg ingatlan tulajdonjogat
adasvétel, csere vagy ajandékozas utjan. > A Pénziigyminisztérium az el6zetes engedélyt
az érdekelt minisztériumokkal (orszagos hataskorii szervekkel) egyetértésben adta meg.

Az engedélyezési kotelezettség nem minden jogcimes szerzésre vonatkozott,

orokolni és elbirtokolni engedély nélkiil is lehetett.

A torvény végrehajtasi rendeletében hatdroztak meg a kiilfoldi jogi személy és a
kiilfoldi maganszemély fogalmat is. Ennek értelmében

. ... kiillfoldi jogi személy: a kiilfoldi székhelyii jogi személy, valamint a Magyar

Népkoztarsasag teriiletéen székhellyel rendelkezo, kiilfoldi érdekeltséggel, részvétellel
miitkodo jogi személy,

kiilfoldi_magdnszemély: a nem magyar dllampolgar, valamint az a magyar

20 13

dllampolgar, akinek allando lakohelye kiilféldon van.

Ez a rendelet azonban nem szabalyozta, hogy mely feltételek fennallasa esetén
engedélyezhetd az ingatlanszerzés, ezért a Pénziigyminisztérium a térvény felhatalmazasa
alapjan az 1988. szeptember 15-1 hatdllyal életbe 1épd 37/1988.(IX.5.) PM rendeletben

szabalyozta az engedély megadasanak feltételeit.

0 26/1987.(VIL30.) MT rendelet 1. § o) pontja

1 26/1987.(VIL30.) MT rendelet 1. § p) pontja
1987. évi L. torvény 38. §

3 26/1987.(VIL.30.) MT rendelet 1. § f)—g) pontjai

)

35



Eszerint akkor adtdk meg az engedélyt, ha annak megadisat kéro kulfoldi

¢ részére nemzetkdzi szerz6dés a magyar allampolgarokkal, illetdleg magyar jogi
személyekkel azonos elbiralast biztositott,

¢ letelepedési, illetéleg hazatérési engedélye volt,

¢ letelepedés elOkészitése céljabol magyarorszagi tartézkodasi engedéllyel
rendelkezett, feltéve, hogy az ingatlan lakas céljara szolgalt,

¢ ingatlanat kisajatitottak,

¢ atulajdonaban l1év0 ingatlant masik ingatlanra cserélte,

¢ ha az ingatlantulajdon megszerzése a Magyar Népkoztarsasdg teriiletén
sz€khellyel rendelkezd kiilfoldi érdekeltséggel, részvétellel mikodd jogi
személy részére miikkodéséhez kellett, vagy

¢ ingatlanszerzését a Magyar Népkoztarsasag politikai, gazdasagi vagy kulturalis

érdeke indokolta.

Kiilfoldi tulajdonaban 1évd ingatlan kisajatitdsa esetén akkor engedélyezték a
szerzést, ha a kiilfoldi a kisajatitasi kartalanitasi 6sszegbdl azonos jellegli masik ingatlant
akart vasarolni. Csere esetén akkor engedélyezték, ha a tulajdonaban 1évé ingatlant
azonos jellegli, és azonos vagy kisebb értékii ingatlanra cserélte.

Ezek a korlatozasok nem vonatkoztak a véglegesen letelepedett, kiilfoldiek személyi
igazolvanyaval rendelkezd kiilfoldi maganszemélyekre.

Az elézetes engedélyt tehat a Pénziigyminisztérium adta meg, azonban tovabbra is a
Pénzintézeti Kozpont intézkedett a minisztérium nevében, és dontdtt az engedély

megadasardl, vagy a kérelem elutasitasarol.

5.2.6. 7/1987.(1X.12.) IM szamu rendelet a jogellenesen kiilfoldon tartozkodo

maganszemélyek ingatlantulajdonanak atszalldsaval kapcsolatos eljarasrél

A jogellenesen kiilfoldon tartozkodd6 maganszemély utolsé allandd belfoldi
lakohelye szerinti megyei (fovarosi) renddrkapitanysag értesitése alapjan az utolséd
alland6 belfoldi lakohely szerinti helyi tandcs megfeleld szerve tette meg a sziikséges
intézkedéseket annak megéllapitdsa végett, hogy a kiilfoldon tartézkodonak volt-e

ingatlantulajdona.

14 37/1988.(IX.5.) PM rendelet 2. § (1) bekezdés
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Ha rendelkezett ingatlannal, meghallgattak a kérelem elGterjesztésére jogosultakat,
szlikség esetén az ismertté valt hitelezoket, egyéb érdekelteket is.

A Foldtorvény szerint a jogellenesen kiilf6ldon tartozkodd maganszemély ingatlan-
tulajdona — kérelmére — arra a belfoldi maganszemélyre szallt at, aki azt a torvényes

oroklésre vonatkozé szabalyok szerint a tulajdonos halala esetén 6rokolné.

A kérelem eldterjesztésére a kozjegyzo altal lefolytatott eljaras soran volt lehetdség.
Ha a kérelem eldterjesztésére tobb belfoldi maganszemély is jogosult volt, és valamelyik
bejelentette, hogy kérelmet nem kivan eldterjeszteni, illetéleg a kérelmet a kozjegyzo
felhivasa ellenére sem terjesztette eld, tovabba a kiilfoldi maganszemélyt ugy kellett
tekinteni, mint aki az 6roklésbol kiesett.

Ha ilyen eljaras nem indult, és a jogellenesen kiilfoldon tartozkodd maganszemély a
kiilfoldon tartozkodas kezdetétdl szamitott egy éven beliil visszatért az orszagba és a
tulajdonjogot mas még nem szerezte meg, a visszatéréstdl szamitott 60 napon beliil
eloterjesztett kérelmére a kozjegyzo, illetéleg a foldhivatal a tulajdonjoggal kapcsolatos
eljarast megsziintette.

Ha nem volt a kérelem el6terjesztésére jogosult személy, vagy egy jogosult sem
terjesztett eld kérelmet, vagy nem hataridében terjesztették eld, a kozjegyzo értesitette a
foldhivatalt az allami tulajdonbavétel elrendelése érdekében. Ilyenkor kartalanitas nélkiil
keriilt 4llami tulajdonba az ingatlan.

A rendelet hatalybalépése eldtt indult &allami tulajdonbavételi eljarasokat,
amelyekrdl még nem hoztak jogerds hatdrozatot, 1989. szeptember 1-ig, illetéleg a
kozjegyzonél indult, a térvény 39. §-a szerinti eljaras befejezéséig a jogosult kérelmére
fel kellett fiiggeszteni. E hataridé elmulasztasa jogvesztéssel jart.

E rendelkezések nem voltak alkalmazhatok abban az esetben, ha a birosag az
ingatlanra vagyonelkobzast vagy elkobzast rendelt el.

A jogellenesen kiilfoldre tavozassal kapcsolatban hozott jogerds kozjegyzoi
hatarozaton alapul6 tulajdonszerzésre vonatkozoan a Legfelsdbb Birosag egy 1995-ben
kiadott hatdrozataban nem o6roklési jogcimnek, hanem 6nallé tulajdonszerzési jogcimnek

mindsitette az ilyen jogcimen torténd tulajdonszerzést. '

151987 évi I torvény 39. § (1) bekezdés
16 BH.1995.211.
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5.2.7. Az 1988. évi XXIV. torvény a kulfoldiek magyarorszagi befektetéseirdl

Kozvetleniil a rendszervaltast megel6z6 idészakban jelentds 1épés volt a kiilfoldiek
magyarorszagi befektetéseirdl szo6ld torvény megalkotasa, ez ugyanis eldre vetitette a

fejlettebb eurdpai gazdasagok felé vald piacnyitast.

A nemzetkozi gazdasagi egyiittmiikodes fejlesztése, kiilonosen a kiilfoldi mitkédo
toke gazdasagunkban valo kézvetlen megjelenésének elosegitése és a magyar
gazdasagban a miiszaki fejlodésnek ez uton is tortend elomozditdasa érdekében - a kiilfoldi
befektetok részére a hatranyos megkiilonboztetéstol mentes és nemzeti elbanast biztositva

’

- az Orszaggytilés a kévetkezo torvényt alkotja.’

A Foldtorvény 38. § (1) bekezdése szerint kiilfoldi jogi vagy maganszemély
adasvétel, csere vagy ajandékozas utjan a Pénziigyminisztérium engedélyével szerezhette
meg ingatlan tulajdonjogat, ha jogszabaly vagy nemzetkdzi szerzddés eltéréen nem

rendelkezik.

Az 1988. évi XXIV. torvény ilyen eltéré rendelkezést tartalmazott, mivel a kiilfoldi
részvétellel miikodo tarsasagok a tarsasagi szerzodésben (alapszabalyban) meghatarozott
gazdasagi tevékenységéhez sziikséges ingatlanra vonatkozoan engedély nélkiil

szerezhettek tulajdonjogot és mas jogot.

5.2.8. A 73/1989.(VIL.7.) MT rendelet az 1987. évi L. Foldtorvény véerehajtasardl

rendelkez0 rendelet modositasarol

A kiilfoldiek ingatlanszerzéséhez sziikséges engedély megadasanak feltételeit tehat
a 37/1988.(1X.5.) PM rendeletben szabéalyoztdk, mely szerint a szerzés akkor volt
engedélyezhetd, ha a Magyar Népkoztarsasag teriiletén székhellyel rendelkezd, kiilfoldi
érdekeltséggel, részvétellel miikodd jogi személynek a miikodéséhez kellett az ingatlan.
Ezt helyezte hatdlyon kiviil a 79/1988.(XIL.31.) PM rendelet, amely 1989. januar 01-jén
Iépett hatdlyba, és mar nem kototte engedélyhez ingatlan tulajdonjoganak megszerzését,

sOt, a gazdasagi tevékenységhez szilikséges épiilet 1étesitése se volt engedélyhez kotott.
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E két rendelet valtozasa elkeriilhetetlenné tette a Foldtorvény korabbi végrehajtasi
rendeletében szerepld ,,kiilfoldi jogi személy” meghatarozasanak modositasat.
Ennek megfelelden az 1989. julius O1-jén hatdlyba Iépett 73/1989.(VIL7.) MT

rendelet az aldbbiak szerint hatarozta meg a kiilfoldi jogi személy fogalmat:

. ... Kitlfoldi jogi személy: a kiilfoldi székhelyii jogi személy, a kiilfoldi székhelyii

jogi személyiseggel nem rendelkezo szervezet, valamint a belfoldi székhelyii

kizardlagosan kiilfoldi tulajdonban dllo szervezet.” "

(Az Alkotmanybirdsag 1990. szeptember 30-i hatallyal 12/1990.(V.23.) szamu AB
hatarozataval alkotmanyellenesnek mindsitette a ,,valamint a belfoldi székhelyi
kizar6lagosan kiilfoldi tulajdonban allo szervezet” szovegrészt. Az AB allaspontja szerint
ez a szovegrész alkotmanyellenes a Foldtorvény végrehajtasara kiadott 26/1987 MT
rendelet 1. § f) pontjaban, valamint a kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szolo 145/1989 MT
rendeletben foglaltakkal, tovabba ellentétes az 1987. évi 1. torvény 38. §-dban és a
kiilfoldiek magyarorszagi befektetéseirdl szold 1988. évi XXIV. térvény 19. § a)
pontjaban foglaltakkal. Az indoklas szerint a kiilfoldi részvétellel miikodo tarsasagok a
tevékenységlikhoz sziikséges mértékben alanyi jogon, engedély nélkiil szerezhetnek
ingatlantulajdont, de csak a tarsasag alapitd szerzodésében meghatarozott gazdasagi

tevékenység végzéséhez sziikséges ingatlan tulajdonjogat szerezhetik meg.)

5.2.9. Az 1989. évi XIX. torvény az 1987. évi Foldtorvény modositdsardl

Az 1989. jalius 1-jén hatalyba Iépett torvény megsziintette a maganszemélyekre
vonatkozd kordbbi szerzési korlatozast, igy maganszemély korlatlan mértékben
szerezhetett magantulajdont. A toérvény azt is kimondta, hogy a tulajdonszerzést csak
torvényben lehet korlatozni. Ez a szabdlyozas volt érvényes 1994. julius 27-ig, az 1j
Foldtorvény (1994. évi LV. torvény) hatalyba 1épéséig.

23, § Maganszemély korlatlan mértékben szerezhet ingatlan tulajdont.
Tulajdonszerzésének korlatozasat csak torvényben lehet elrendelni.”

A kizérélagos allami tulajdonban 1év6 kiilonleges rendeltetésti foldek kezeldi jogat a

koréabbi szabalyozastdl eltéréen mar csak allami szervek kozott lehetett atruhdzni.

17 73/1989.(VIL.7.) MT rendelet 1. § f) pontja
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Tovabbi lényeges valtozas, hogy a mezdgazdasagi szovetkezet megsziinése esetén a
foldbeviteli kotelezettség alapjan a szovetkezet hasznélatdba keriilt fold nem allami
tulajdonba keriilt, hanem a tulajdonosnak kellett kiadni, amennyiben nem Iétesitett
tagsagi viszonyt mas mezogazdasagi szovetkezettel. Ha a tulajdonos a fold kiadasara nem
tartott igényt, akkor kellett a fold forgalmi értékének megfelelden — sorrendben — mas
mezogazdasagi szovetkezetnek, allami gazdasagnak, gazdasagi tarsasagnak vagy a helyi

tanacsnak atadni.

5.2.10. A 145/1989.(XI1.27.) MT rendelet a kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl

A rendszervaltas el6tti utolso pillanatban kiadott rendelet szinte sz6 szerint atvette a
korabbi rendeletet. Az 0j rendelet szerint az el6zdektdl eltéréen az engedély megadasahoz
mar nem kellett letelepedési, hazatérési engedéllyel rendelkezni, valamint az engedély
megadasat kozos tulajdon megsziintetése ¢s magyar maganutlevéllel rendelkezd kiilfoldi
esetében is lehetévé tette, ha a kilfoldi az ingatlant kozeli hozzatartozoinak

magyarorszagi tartdzkodasa céljabol kivanta megvasarolni.

A Magyarorszagon kiilfoldi székhellyel rendelkez6, kiilfoldi érdekeltséggel,
részvétellel mikodo jogi személy a mikodéséhez sziikséges ingatlantulajdont engedély
nélkil szerezhette meg az 1989. januar 1-jén hatdlyba lépett, a kiilfoldiek magyarorszagi
befektetéseirdl szolo 1988. évi XXIV. térvény értelmében, igy arrél mar nem kellett e
rendelet keretein beliil rendelkezni.

Azokban az esetekben, amelyekben még mindig engedély kellett az ingatlantulajdon
megszerzéséhez, az engedélyezési jogkort elsé fokon tovabbra is a Pénzintézeti Kozpont
gyakorolta, azonban a kérelmet mér az ingatlan fekvése szerint illetékes helyi tanacs
igazgatasi feladatokat ellatd szakigazgatasi szervéhez is benyujthattdk, akik azt
tovabbitottak a Pénzintézeti Kozpontnak.

Ez a rendelet azt is szabdlyozta, hogy a kiilf6ldinek az ingatlan vételarat deviza
atutalasaval vagy atvaltasaval forintban kellett kiegyenlitenie. Ez aldl csak a kisajatitassal
érintett ingatlannal kapcsolatosan a kisajatitasi kartalanitasi 6sszegbdl vasarolni kivant

ingatlanszerzés volt kivétel.
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6. A RENDSZERVALTAST KOVETO SZABALYOZAS AZ UNIOS
CSATLAKOZASIG

6.1. A171/1991.(XI1.27.) Kormanyrendelet a kiilfoldiek ingatlanszerzésérol

Az 1992. januar 1-jén hatalyba Iépett rendelet fenntartotta az 1987-es Foldtorvényre
vald utaldssal a pénziigyminisztériumi engedély sziikségességét, azonban az engedély
kiad4sa megtagadhato volt.

Megtagadtak az engedély megadasat

¢ ha az magyar allami, 6nkormanyzati, gazdasagi, idegenforgalmi, miivelodési,
népjoléti vagy mas tarsadalmi érdeket sértett, valamint

¢ ha az az dllam, amelyben a kiilf6ldi honos volt, nem biztositott a belfoldiekkel
azonos elbiralast magyar jogi vagy maganszemélyeknek.

Tovéabbra is megmaradt a kisajatitdsra, a cserére, illetve a kozOs tulajdon

megsziintetésére valo hivatkozas lehetdsége.

A Magyarorszagon alland6é tartézkodéasra jogositd személyi igazolvannyal
rendelkez6 személy €s a menekiiltként elismert személy ingatlan tulajdonjogat adasvétel,
csere vagy ajandékozds utjan valtozatlanul engedély nélkiill szerezhette meg. A
devizagazdalkodasra vonatkozo6 szabalyokat természetesen meg kellett tartani.

Tovébbi valtozas volt, hogy az engedély megszerzése iranti kérelmet mar nemcsak a
Pénziigyminisztériumnal és az illetékes telepiilési (keriileti) 6nkormanyzatnal, hanem a
devizahatdsagnal is be lehetett nyujtani.

Az engedélyezési eljarasra az dllamigazgatasi eljaras szabdlyait kellett alkalmazni, a
devizahatosag pedig szakhatdsagként vett részt. A kérelemhez csatolni kellett:

¢ akiilfoldi honossagat igazol¢ iratot,

¢ azingatlanszerzésre irdnyuld szerz6dés egy példanyat,

¢ 3 honapnél nem régebbi ingatlan-nyilvéantartasi tulajdoni lap masolatat,

¢ 3 honapnal nem régebbi ado- €s értékbizonyitvanyt,

¢ a vételarat szolgald konvertibilis fizetdeszkoz atvaltasarol, vagy az atvaltasbol
rendelkezésre 4ll6 forintfedezetr6l magyar pénzintézet igazolasat, ezek

hianyéaban a devizahatosagi engedélyt.
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A rendelet sok vonatkozasban modositotta a Foldtorvényt, és a rendelet 1. § (5)
bekezdése kimondta:
., Ha jogszabaly masként nem rendelkezik, termdféldek és védett természeti teriiletek

tulajdonjogat kiilfoldi nem szerezheti meg.”

Bar kiilfoldi tovabbra sem szerezhetett terméfoldet, azonban belfoldi alapitast, de
kiilfoldi részvétellel mikodd gazdasagi tarsasag termdfold tulajdonjogat valtozatlanul
engedély nélkiil szerezhette meg, ha az sziikséges volt a tarsasagi szerzodésben
meghatarozott gazdasagi tevékenységének végzéséhez. Ezen a koron kivil esd
termdfoldek esetében a belfoldi jogi személy csak engedély alapjan szerezhette meg a
term6fold tulajdonjogat. Kiilfoldiekkel szembeni szerzési korlatozasok csak az adasvétel,

csere vagy ajandékozas jogcimeken torténd szerzésekre terjedtek ki.

6.2. A karpotlasi torvények

A rendszervaltast kdvetden hozott szabalyok jelentdsen atrendezték a terméfoldek
tulajdoni viszonyait. A piacnyitds miatt eldtérbe keriilt a kiilfoldiek (jogi személyek,

maganszemélyek, egyéb szervezetek) tulajdonszerzésének szabalyozasa is.

1989. szeptember 1-je utan megsziintek az un. disszidensek ingatlantulajdonara
vonatkozo kiilonleges szabalyok. A korabbi rendelkezések alapjan a ,jogellenesen
kiilfoldon tartozkoddo magéanszemélyek™ ingatlanait allami tulajdonba vették, és a
hozzatartozok 1987. szeptember 1-je utan bejelenthették az ilyen tulajdonra vonatkozé
igényeiket. Mivel ezek a lehetdségek megszlntek, igy a kiilfoldre tdvozd személy

tovabbra is tulajdonosa maradt ingatlananak.
A karpotlasi torvényekre vonatkozdan csak a karpotlasi célu arveréssel kapcsolatos,

a kulfoldieket érintd szabalyozasra térek ki, mivel ez volt az egyetlen kivétel a

kormanyrendelet szerzést korlatozé rendelkezése alol.
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6.2.1. Az 1991. évi XXV. torvény és az 1992. évi XXIV. toérvény

Az 1992. évi XXV. torvény két csoportba sorolta a karpotlasra jogosultak korét.

Az elsd csoportot azok a természetes személyek alkottak, akiknek magantulajdona
az allam altal 1939. majus 1. és 1948. junius 8. kozotti idészakban alkotott jogszabalyok

alkalmazasa miatt szenvedett sérelmet. Az ebbe a csoportba tartozok a torvény
értelmében részleges karpotlasra voltak jogosultak. Karpotlasukra egy masik, 1991.
november 30-ig megalkotandd kiilon térvény rendelkezési alapjan keriilt sor, ez volt az

1992. évi XXIV. torvény.

A masodik csoportot e torvény 2. §-aban felsorolt meghatarozott személyek

alkottdk, akiknek magantulajdona az 1949. junius 8-4t koveten alkotott jogszabalyok

alkalmazasa altal szenvedett sérelmet.

Eszerint karpotlasra volt jogosult:

¢ amagyar allampolgar,

¢ aki a sérelem elszenvedésekor magyar allampolgar volt,

¢ akit a magyar allampolgarsagtol valé megfosztassal dsszefliggésben ért sérelem,
¢ az a nem magyar allampolgar, aki 1990. december 31-én ¢letvitelszeriien

Magyarorszagon élt.

6.2.2. Az 1992. évi XXXII. torvény

Az 1992. évi XXXII. torvény tulajdonképpen a személyi karpotlasrol szolt.
A torvény azokat a személyeket (illetve hozzatartozoikat) jutatta karpdtlashoz, akiket
1939. marcius 11. és 1989. oktober 23. kozott életiiktdl vagy szabadsaguktdl politikai
okokbol jogtalanul megfosztottak. A térvényben meghatarozott sérelmekhez kapcsolddo
— Magyarorszagnak a Parizsi Békeszerzddésben rogzitett hatarai kozott elszenvedett —
tulajdoni és a bérlakas végleges elvételével okozott sérelmekre ,,a tulajdonviszonyok
rendezése érdekében, az allam altal az allampolgarok tulajdonaban igazsagtalanul okozott
karok részleges karpotlasarol” szolo 1991. évi XXV. torvény rendelkezéseit kellett

alkalmazni.
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A Kkarpétlasi torvény alapjan jogosultsagot szerzd kiilfoldi term6fold tulajdon-
joganak megszerzése érdekében csak sajat jogon megilletd karpotlasi jegy birtokaban
arverezhetett, a belfoldi arverez6h6z hasonléan. A kiilfoldit megilletd karpotlasi jeggyel
torténd tulajdonszerzéshez nem kellett a Pénzligyminisztérium eldzetes engedélye, hiszen
sajat jogon kapta azt. Az arverésen nem kellett személyesen megjelennie, nevében az
altala meghatalmazott képviseldje is eljarhatott. Ezt a meghatalmazast kdzokiratba, vagy
teljes bizonyité erejli maganokiratba foglaltdk. A koltségeket az allam viselte, a

tulajdonszerzés pedig illetékmentes volt, mivel a szerzés arverés jogcimen tortént.

6.3. Az 1994. évi LV. torvény a termofoldrol

Az Orszaggyllés abbol a célbol alkotott uj torvényt, hogy a rendszervaltas
kovetkeztében a tulajdonviszonyok rendjének valtozésaval a mezdgazdasdgban az
atalakuld tulajdoni, hasznalati viszonyok terén a magantulajdonon alapuld piaci

viszonyok legyenek meghatarozoéak.

Az 1994. jalius 27-ével hatalyba 1ép6 1994. évi LV. térvény (Tft.) hatalyon kiviil
helyezte az 1987. évi 1. torvényt, ezzel megsziint a maganszemélyek korlatlan
ingatlantulajdon szerzési lehetdsége.

Az 1) szabalyozas szerint ,,belfoldi maganszemély termofold tulajdonjogat csak
olyan mértékben szerezheti meg, hogy a tulajdondban legfeljebb 300 hektar nagysdgu

1

vagy 6000 aranykorona (AK) értékii termofold legyen”, azonban figyelmen kiviil
kellett hagyni ,,a legfeliebb 6000 m’ teriilettel ondllé ingatlanként (foldrészletként)
kialakitott tanya teriiletén levé termdfoldet,” tovabba e mértéket szintén meghaladhatta a
» .. tOrvény hatalybalépésekor meglévo termofold

a) kisajatitasa folytan kapott kartalanitas osszegébol vasarolt termofold,

b)  kozos tulajdonanak megsziintetésével tulajdonba keriilo termofold

teriiletnagysaga és AK értéke.’”

' 1994, évi LV. torvény 5. § (1) bekezdés
21994, évi LV. torvény 5. § (3) bekezdés
> 1994, évi LV. torvény 5. § (5) bekezdés
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A torvény ugyan korlatozasokat tartalmazott a megszerezhetd teriilet nagysaga,
illetve aranykorona értéke tekintetében, de ,, ... magdnszemély az e torvény hatalyba-
lépésekor meglévo termofold tulajdondt legfeljebb annak teriiletnagysagat és AK értékét

meg nem haladdé teriiletnagysdgii és AK értékii termdfoldre cserélheti.’

Erdekes ellentét mutatkozik a Foldtorvény belfoldi jogi személyekre vonatkozo
rendelkezése €s a kiilfoldi maganszemélyekre vonatkoz6 szabalyozas kozott. Mig a
belfoldi jogi személyek nem szerezhetnek terméfoldet, addig a kiilfoldi maganszemélyek

részére lehetové teszi azt.

, 7.8 (1) A kiilféldi maganszemély és jogi személy termofold és védett természeti
teriilet tulajdonjogat nem szerezheti meg.

(2) Az (1) bekezdés szerinti tilalom nem vonatkozik arra az esetre, ha a kiilfoldi a
vedett természeti teriileten kiviili termofold tulajdonjogat az 5. § (3)-(5) bekezdése szerint
szerzi meg.” >

A Tft. tobb moddositassal ugyan, de ma is szabalyozza az orszag teriiletén levd
valamennyi term6foldre vonatkozoan a foldtulajdon viszonyokat.

Kordbban nem a torvényben, hanem annak végrehajtasi rendeletében hataroztak
meg az ingatlanok fogalmat. Véleményem szerint kiemelkedd jelentdségli, hogy a
kordbban csak rendeletben szabalyozott kérdésekrél mar az 0j torvény rendelkezik,

magasabb jogszabalyi szintre emelve azokat.

A tOorvényben szerepld fogalommeghatirozas szerint:

, ... termofold: az a foldrészlet, amelyet a telepiilés kiilteriiletén az ingatlan-
nyilvantartasban szanto, szol6, gyiimolcsos, kert, gyep, nddas és erdo miivelési agban
vagy halastokent tartanak nyilvan,

tanya: a telepiilés kiilteriiletén levo mezogazdasagi termelés (névénytermesztés és
dllattenyeésztes, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és terménytarolas)
céljara létesitett lako-, illetoleg gazdasagi épiilet, épiiletcsoport és az azonos helyrajzi

szam alatt hozza tartozo fold egyiittese.” °

41994 évi LV. tdrvény 5. § (4) bekezdés

1994, évi LV. torvény 7. §
61994, évi LV. torvény 3. § a)-b) pontjai
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A termdfold fogalmat az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. torvény
tette teljessé, mely kimondta: ,,foldrészlet: a fold felszinének természetben Osszefiiggo,
kozigazgatasi vagy belteriileti hatar dltal meg nem szakitott teriilete, amelynek minden

részén azonosak a tulajdoni vagy a vagyonkezeldi (kezelési) viszonyok.”’

Az el6z6 torvényben a tulajdonjogszerzés tekintetében az ingatlan mint
gyljtéfogalom jelent meg, és nem tett kiilonbséget termofold és a termdfoldnek nem
mindsiilo ingatlan kozott. A tulajdonszerzési korlatozas adasvétel, csere vagy ajandékozas
esetére vonatkozott, ezekben az esetekben tovabbra is a Pénzligyminisztérium elézetes

engedélyére volt sziikség.

A Tft. leglényegesebb rendelkezése az volt, hogy elkiilonitették az ingatlan
fogalman beliil a term6folddel kapcsolatos szabalyozast. A torvény 7. § (1) bekezdésében
egyértelmii szerzési tiltds jelent meg kiilfoldi maganszemély és jogi személy
vonatkozasaban nemcsak a term6fold, hanem a védett természeti teriiletek tekintetében is.
E szabaly alol kivételt képez a Magyar Allam, az 6nkormanyzatok, az erdébirtokossagi és
legeldbirtokossagi tarsulat, valamint a kozalapitvany.

A termdfoldnek, védett természeti teriiletnek nem mindsiilé mas ingatlanok
tulajdonjoganak adasvétel, csere vagy ajandékozéds utjan torténd megszerzéséhez

valtozatlanul a Pénziigyminisztérium engedélye kellett.

Bér a kordbbi id6szakhoz képest az 0j torvény szerint a kiilfoldiekre, illetve a
kiilfoldiek belfoldi alapitdsu tarsasdgra vonatkozo termdéfoldszerzési tilalom csaknem
teljes kortivé valt, azonban a tilalom nem minden szerzésmodra vonatkozott, hiszen
torvényes Orokléssel, elbirtoklassal, raépitéssel, kisajatitassal, karpotlasi céla arveréssel
tovabbra lehetdség volt tulajdont szerezni. Tehat az ezeken kiviili egyéb jogcimen torténd

termdfoldszerzés volt tilos.

71997. évi CXLL térvény 11. § (1) bekezdés a) pontja
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A kiilfoldi részvétellel miikodo gazdasagi tarsasagok tulajdonszerzésére tovabbra is
az 1988. évi XXIV. torvény rendelkezései vonatkoztak, tehat a tarsasagi szerzodésben
(alapszabalyban) meghatarozott gazdasagi tevékenységhez sziikséges ingatlanra tovabbra
is engedély nélkiil szerezhettek tulajdonjogot vagy mas jogot, természetesen termofold és
védett természeti teriilet kivételével.

A Legfelsobb Birosag 2002-ben kiadott allasfoglalasa szerint kiilfoldi allampolgar

term6£old tulajdonjogat nem szerezheti meg akkor sem, ha a betéti tarsasag megsziint. *

A torvény lehetdvé tette, hogy a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok esetén
kiilon jogszabalyi rendelkezés alapjan az 6nallo ingatlanként (foldrészletként) legfeljebb
6000 m*-es teriilettel kialakitott tanya tulajdonjogat kiilfoldi megszerezhesse. ° A szerzést

valtozatlanul engedélyeztetni kellett a Pénziigyminisztériummal.

A Tft. 1996. januadr 1-t6l hatidlyba léptetett modositasa alapjan ez az eldzetes
pénziigyminisztériumi engedélyezési jogkor az ingatlan fekvése szerinti kozigazgatasi
hivatal vezetdjének hataskorébe keriilt at. Az engedélyezi eljarasrol az 1996. januar 26-tol
hatalyba Iépett 7/1996.(1.18.) Kormanyrendelet rendelkezett. E rendelet hatalybalépésével
egyidejiileg a korabbi, 171/1991 szamu Kormanyrendelet hatalyat vesztette.

6.4. A 7/1996.(1.18.) Kormanyrendelet a kiilfoldiek ingatlanszerzésérol

A korabbi szabalyoktdl eltérden termofoldet €s védett természeti teriiletnek nem
mindsiilé ingatlant engedély nélkiil megszerezni csak oroklés Gtjan lehetett, minden mas
egyéb szerzésmodhoz engedély kellett. Az engedélyt akkor adtdk meg, ha az
ingatlanszerzés nem sértett onkormanyzati vagy egyéb kozérdeket. Az engedélyezési
eljaras soran a kozigazgatasi hivatal vezetdjének ki kellett kérnie az érintett onkormanyzat

polgarmesterének nyilatkozatat.

¥ BH.2002.36.
% 1994. évi LV. térvény 8. §
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Az engedély megtagadhato volt, ha a kiilfoldi honossaga szerinti allam nemzetkozi
szerz6dés vagy viszonossag alapjan nem biztositott a magyar allampolgaroknak, illetleg
a magyar jogi személyeknek a belfoldiekkel azonos elbirdlast. A nemzetkdzi szerzddés
vagy a viszonossag fennallasarol a Kiiliigyminisztérium nyilatkozata volt az iranyado.

Fontos megjegyezni, hogy a polgdrmester véleménye kototte a hivatalvezetot,
vagyis az ingatlanszerzést meg kellett tagadni, ha a polgarmester az ingatlanszerzést az

onkormanyzati érdekkel ellentétesnek itélte.

Az 1997. jalius 26-t6l érvényes modositds szerint a kozigazgatasi hivatal
vezetdjének tovabbra is meg kellett kérnie az illetékes polgadrmester nyilatkozatat,

azonban mar nem volt koteles azt figyelembe venni.

A 1999. november 11-én hatdlyba Iépett wjabb moddositas eredményeként
engedélyezni kellett az ingatlanszerzést az Onallo vallalkozoként Magyarorszagon
letelepedd kiilfoldi természetes személy szamara, ha az ingatlanszerzés kozvetleniil
sziikséges volt annak a gazdasagi tevékenységnek a folytatdsahoz, amelynek céljabol
letelepedett. Ugyanakkor kotelezdvé tette a kiilfoldi szamara, hogy vallalkozoi
igazolvanya, vallalkozéi engedélye visszaadasat, bevondsat (egyéni cég esetén a
cégjegyzekbdl vald torlését), tovabba a szakmai kamarai tagsag megsziinését kovetd 1
éven beliill az ingatlant elidegenitse, vagy kérelmezze a kozigazgatasi hivatal vezetdjétol

tulajdonjoganak fenntartasat.

Ajandékozéssal ingatlan tulajdonjogat kiilfoldi csak abban az esetben szerezhette
meg, ha a devizarol szolo 1995. évi XCV. toérvény szerinti devizabelfoldinek a Ptk.

szerinti kozeli hozzatartozdja volt.

A Ptk. 685. § b/ pontja szerint

. ... kozeli hozzatartozok: a hazastars, az egyenesdagbeli rokon, az orokbefogadott,

a mostoha- és neveltgyermek, az orokbefogado-, a mostoha- és a neveldsziilo, valamint a
testver, tovabbd az élettars; hozzatartozo tovabba: az élettars, az egyenesdgbeli rokon
hazastarsa, a jegyes, a hdzastars egyenesagbeli rokona és testvére, valamint a testvér

’

hazastarsa.’
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6.5. A |[kiilfoldiek haszonélvezeti, haszndlati, vételi és haszonbérleti jogdanak

szabdlyozdsa

A term6foldon fennalld haszonélvezeti jogra, a hasznalat jogara és a telki szolgalmi
jogra, valamint a foldhasznalati jog keletkezésére vonatkozoan 2001. december 31-ig a
Ptk. szabalyai voltak iranyadok, 2002. januar 1-je utan a szabalyokat a Ftv. tartalmazza.
Ennek értelmében a haszonélvezeti jog és hasznalat joganak szerzddéssel valo alapitasara
a tulajdonszerzést korlatozo6 rendelkezéseket kell megfeleléen alkalmazni, melynek soran
a szerz0 fél tulajdondban 1évo és haszonélvezetébe (hasznalataba) keriilé foldrészleteket

Ossze kell szamitani.
Haszonbérlet tekintetében a kiilfoldi magan- és jogi személyekre a belfoldiekre
vonatkoz6 szabalyok szerint meghatarozott idStartamra (10 év) és teriiletnagysagra

(300 hektar vagy 6000 AK érték) kothettek szerzddést.

Az id6tartam vonatkozasaban kivételek:

¢ az erddé miuvelési agh term6fold, illetdleg erdd telepitése esetén a szerzOdést
legfeljebb a termelési idOszak (vagasérettségi kor) lejartat kovetd 5. év végéig,

¢ 57016 ¢és gyiimOlcsds miivelési agi és mas lltetvénnyel betelepitett termofold,
illetéleg szOl6, gyliimolcsds vagy mas liltetvény telepitése esetén a szerzdodést
legfeljebb annak az évnek a végéig lehetett megkotni, amig a sz616, gylimolesos,

illetdleg iiltetvény értékkel birt (értékcsokkenési leirdsi idészak).

A Ftv. nem tesz kiilon emlitést arrdl, hogy kiilfoldiek alapithatnak-e vételi jogot
term6fold ingatlanon. A vételi jog az adasvétel egyes kiilonds nemei kozott helyezkedik
el a Ptk-ban. A vételi jog jogosultja vételi joganak gyakorldsa sordn vétel jogcimén szerez
tulajdonjogot. Mivel kiilfoldi magénszemély és jogi személy term6fold tulajdonjogat nem

szerezheti meg, ezért termo6foldon vételi jogot sem alapithat.
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7. KULFOLDIEK INGATLANSZERZESERE VONATKOZO
HATALYOS SZABALYOZAS

7.1. A csatlakozdst megelozo targyalasok eredményei

Magyarorszag szamara az Eurdpai Unids tagsag elvi lehetdsége az 1990-es évek
elején nyilt meg. A magyar csatlakozasi kérelmet 1994. aprilis 1-jén nytjtottak be.

Az 1991. december 16-an kotott tarsuldsi szerzodés értelmében Magyarorszag
vallalta, hogy 2001-ig megteremti az ipari termékek szabadkereskedelmének feltételeit,
tovabba rendelkezett a politikai egyiittmiikodés kialakitdsarol és a jogharmonizacid

folytatasarol.

Az EU tagallamai az 1997. decemberi luxemburgi csticson hataroztdk el, hogy
megkezdik Magyarorszaggal a csatlakozasi targyaldsokat, amelyek végiil 1998. marcius
31-én indultak meg.

A Kozosségek egyik alapdokumentumat jelentd Romai Szerzddésben foglaltak
alapjan olyan belsé piacot kell kialakitani, ahol érvényesiilhet a négy alapszabadsag: az
aruk, a szolgaltatdsok, a toke és a személyek szabad, akaddlymentes aramldsa a
tagallamok kozott.

A kozoOsségi szabalyok értelmében a tagéallamok 4allampolgérai, gazdalkodo
szervezeteli szdmara a tOke szabad mozgasanak megteremtése széleskorii pénziigyi
miuveletek végzését teszi lehetdveé, kiilon engedélyek nélkiil. Ebbe beletartozik az
ingatlanszerzés szabadsaga is. Az Unidhoz vald csatlakozas azonban nem jelenti azt, hogy
barmely tagallam elfogadhaté indoklds mellett ne kaphatna mentességet bizonyos

kotelezettségek alol.

A csatlakozasi targyalasok eredményeként Magyarorszag elérte, hogy eltérhessen a
toke szabad dramlasat biztositd unios szabalyoktol. Ez azt jelenti, hogy Magyarorszag 5
éves atmeneti mentességet (derogacio) kapott a kozdsségi jog alkalmazéasa aldl
masodlagos lakohely tekintetében. Az atmeneti id6szak alatt alkalmazott rendszert Ggy
kellett kialakitani, hogy az kiszdmithato, atlathatd, nyilvanos legyen, és ne tegyen

kiilonbséget az egyes EU-tagallamok allampolgarai kozott.
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Az 1994, ¢évi 1. torvénnyel kihirdetett Eurdopai Megallapodas (Tarsulési
Megaéllapodas) a termdéfoldtulajdon megszerzésével kapcsolatos szabalyokrdl a
letelepedésre vonatkozd szabalyok ko6zott foglalkozik.

A torvény 44. cikke értelmében Magyarorszag arra vallalt kotelezettséget az
atmeneti id6szak elsd, 5 éves szakaszanak végéig, hogy biztositja a letelepedett kozosségi
vallalatok — fioktelepek, kereskedelmi képviseletek —, valamint az 6nallé vallalkozoként
letelepedd kozosségi allampolgarok gazdasagi tevékenységiik folytatasdhoz kozvetleniil
sziikséges ingatlanon (a termdfold és védett természeti teriilet kivételével) tulajdonjogot

szerezhessenek, ilyen ingatlant hasznaljanak, béreljenek.

A megallapodas alapjan a 10 éves atmeneti iddészak alatt nem terheli
Magyarorszagot az a kotelezettség, hogy a tagallamok polgérai foldtulajdont
szerezhessenek, azonban a Magyarorszagon érvényes foldhasznalati jogosultsagok mar
nem szikitheték a tagédllami allampolgarok irdnyaba. Magyarorszag eredetileg a
term6foldszerzési tilalom fenntartdsdt a csatlakozast koveté 10 éves idOtartamra
vonatkozdan szerette volna elérni annak kikiiszobolése érdekében, hogy a hazai és az
uniés tagorszagok foldaraiban megmutatkozo jelentds eltérés ne adjon lehetdséget
— korlatozasok hidnyaban — a spekuléacios foldvasarlasokra. A targyalasok eredményeként
végiil 7 éves atmeneti mentességet kaptunk, hogy a kedvezdébb feltételek mellett a hazai
termel6k juthassanak foldtulajdonhoz, ezaltal javitva a talzottan elaprozodott
foldtulajdoni rendszert, illetve eldsegiteni a versenyképes méretli birtokok szdmanak
novekedését. A 7 év lejarta utdn az atmeneti iddszak tovabbi 3 évvel meghosszabbithato,
ha ezt a magyar foldarak ¢és az EU-tagallamok foldérai kozotti eltérések indokoljak.

A csatlakozési szerz6dés ugy rendelkezik e mentességgel kapcsolatban, hogy a
csatlakozast kovetd 3. évben feliil kell vizsgalni a mentességet, ez azonban valtozast nem
hozott a hataridékben, vagyis tovabbra is megmarad a 10 éves mentesség a termdfoldek,

illetve az 5 éves mentesség a masodlagos lakohely tekintetében.

A Roémai Szerzédésben megfogalmazott letelepedés és vallalkozds szabadsagara
valé hivatkozassal az ingatlanszerzési korlatozas alol kivételt képeznek azok a
természetes személyek, akik Onallo véllalkozd6 mezdgazdasagi termeldként kivannak
letelepedni Magyarorszdgon, ¢és legalabb 3  éve folyamatosan ¢és jogszeriien
Magyarorszagon laknak és folytatnak mezdgazdasagi tevékenységet, 6k ugyanis a

belfoldi maganszeméllyel esnek egy tekintet ald, azaz terméfoldtulajdont szerezhetnek.
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7.2. Az ingatlanszerzésre vonatkozo szabdlyok 2004. mdjus 1-jét kiveten '

A jelenleg hatdlyos szabalyozas szerint a kiilfoldiek ingatlanszerzése ma is
engedélykoteles. Fontos kiemelni azonban, hogy csak az ingatlan tulajdonjoganak

megszerzése az, amit el0zetesen engedélyeztetni kell.

Az ingatlannal Gsszefliggd egyéb jogok, mindenekeldtt a vagyoni értékii jogok
megszerzése (pl. jelzdlogjog, elovasarlasi jog, haszonélvezeti jog, vételi jog stb.) nem
engedélykateles.

Ugyszintén nem kell engedély az ingatlan tulajdonjoganak oroklés Gtjan vald
megszerzéséhez, hiszen a kiilfoldiekre is igaz, hogy az 6roklés megnyiltaval ipso iure?
szerzik meg az 6rokolt ingatlan tulajdonjogat azeldtt, hogy azt az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezték volna.

A kilfoldi szamara nem az az engedélykoteles, hogy egy ingatlan tulajdonjoganak
megszerzésére vonatkozoan barkivel szerzodést kosson, hanem az, hogy a megkdotott

szerz6dés alapjan a tulajdonjogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék.

Ptk. 215. § (1) ,,Ha a szerzodés létrejottéehez harmadik személy beleegyezése vagy
hatosagi jovahagyas sziikséges, ennek megtorténtéig a szerzodés nem jon létre, de a felek
nyilatkozatukhoz kotve vannak. Kotottségetol barmelyik fél szabadul, ha az altala a masik
féllel kozolt megfelelo hataridon beliil a harmadik személy a beleegyezés, illetoleg a

hatosag a jovahagyas felol nem nyilatkozik.”

Tehat a hatosagi engedély nem a szerzddés megkdthetdségét, hanem a 1étrejottét
meghataroz6 koriilmény. Ha a szerz0dést a felek megkototték, az addig nem jon létre, mig a
hatosag az engedélyt meg nem adta. Ez azt is jelenti, hogy az engedélyt a szerz6dés meg-
kotése utan kell kérni, és csak a kiilfoldi félnek kell kérelemmel élnie. Ha adott ingatlanra
vonatkozdan egyszerre tobb kiilfoldi is kotott szerzodést, az engedélyezési eljarasban
valamennyi fél kérelmezének mindsiil, vagyis mindenkinek be kell nyljtani a kérelmet,
mivel a hatdsag nem csoportos, hanem egyéni elbiralas alapjan adja meg az engedélyt.

(Az 1. és 2. szamu mellékletek adasvételi szerzodések €s hatosagi engedélyek masolatait

tartalmazzak, a tulajdonszerzéshez kapcsolddo iratmintakat pedig a 3-11. szamu mellékletek.)

' Forrds: Res immobiles: Ingatlanjog a gyakorlatban. Veszprémi foldhivatal, 2007. elsé évfolyam 1-2. szam
2 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 598. §
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A 2009. januér 1-t61 hatalyos Tft. szerint a fogalmak az aldbbiak:

... Kiilfoldi magdnszemély: a nem magyar dallampolgarok, kivéve a bevandorolt

van menekiiltként elismert személy,

... kiillfoldi jogi személy: a kiilfoldi szekhelyii jogi személy vagy az ilyen székhelyii
Jjogi személyiséggel nem rendelkezd szervezet,” >

. ... tagdllami_dllampolgar: az Europai Unio tagallamanak allampolgara, az

Europai Gazdasagi Térségrol szolo megallapoddsban részes dllam allampolgara,
valamint a nemzetkozi szerzédés alapjan veliik egy tekintet ald esé allam dllampolgara.” *

, ... termdfold: az a foldrészlet, amelyet a telepiilés kiilteriiletéen az ingatlan-
nyilvantartasban szanto, szolo, gyiimolcsos, kert, rét, legelé (gyep), nadas, erdo, fasitott
teriilet miivelési agban vagy halastoként tartanak nyilvan,

... tanya: a telepiilés kiilteriiletén levé mezogazdasagi termelés (névénytermesztés és
dllattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és terménytarolds)
céeljara létesitett lako-, illetoleg gazdasagi épiilet, épiiletcsoport és az azonos helyrajzi

’5

szam alatt hozzd tartozo, legfeljebb 6000 m’ teriiletii fold egyiittese.’

A Legfels6bb Birdsag 1999.170. szamu hatarozatdban a tanya fogalmanak értelmezése
kapcsan ramutatott, hogy tanya lakoépiilet nélkiil nem 1étezik. A kiilteriileti, illetve volt
zartkerti term6foldon csak a termékfeldolgozas vagy terménytarolas céljara szolgald
éptilettel rendelkezd ingatlan (pl. zartkerti préshdz) nem tanya, annak tulajdonjogat a
kiilf6ldi maganszemély €s jogi személy — a Tft. 7. §. (1) bekezdésére figyelemmel — nem
szerezheti meg. A tanya tulajdonjoganak megszerzésénél azonban az egyéb ingatlanok

megszerzésére iranyado jogszabalyi rendelkezéseket be kell tartani.

A torvény a termo6foldekre vonatkozo rendelkezés alkalmazasat irja eld — a haszon-
bérletre megallapitott szabalyok kivételével — a mez0-, erdégazdasagi miivelés alatt allo

belterileti foldre is.

? 1994, évi LV. torvény 1. § c)—d)
41994, ¢vi LV. térvény 1. § t)
5 1994. évi LV. térvény 1. § a)-b)
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7.3. Kiilfoldiek termdfoldszerzése

A 6.3. pontban irtak szerint a Tft. II. fejezete tartalmazza a termdfold
tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozo eldirasokat, megszabva az egyes csoportok

jogalanyaira iranyado tulajdonszerzési szabalyokat.

A torvény alkalmazasa szempontjabol tulajdonszerzésnek kell tekinteni a term6fold
tulajdonjoganak (a részaranyként meghatdrozott tulajdon is) barmilyen jogcimen
— szerzésmodon — torténd megszerzését. Kivétel: a torvényes Oroklés, az elbirtoklas, a

raépités, a kisajatitas és a karpotlasi célu arverés soran torténd tulajdonszerzés.

Term61fo6ld tulajdonjogat csere jogcimén akkor lehet megszerezni, ha

¢ a csereszerzddésben a felek termdfold tulajdonjoganak kolesonds atruhazasara
vallalnak kotelezettséget, és

¢ a csere targyat képezo egyik foldrészlet az azt megszerzo cserepartnernek mar a
tulajdondban 4ll6 foldrészletével azonos telepiilésen fekszik, vagy

¢ a cserepartnerek egyikének azon a telepiilésen van bejelentett lakohelye,
amelynek kozigazgatasi teriiletén fekszik a csere cimén altala megszerzendd

foldrészlet. °

Foszabaly szerint kiilfoldi maganszemély és jogi személy term6fold tulajdonjogat
nem szerezheti meg, azonban a torvény kiilfoldi és kiilfoldi kozott is kiillonbséget tesz. Az

eltérd szabalyokat a kovetkez6 alpontokban fejtem ki.

7.4. Tagdllami allampolgarok termdfoldszerzése

A torvény meghatarozasa szerint — mint azt mar koradbban kifejtettem — tagallami
allampolgar az a személy, aki az Europai Uni6 tagallamanak allampolgara, tovabba az
Eurépai Gazdasagi Térségrdl szold megallapodéasban részes allam allampolgara, valamint

a nemzetkdzi szerz8dés alapjan veliik egy tekintet ald es6 allam polgara.

61994 évi LV. torvény 4. § (2) bekezdés
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A torvényben megfogalmazott szerzési korlatozas értelmében termdfold
tulajdonjogat kiilfoldiek nem szerezhetik meg, de azon tagallami allampolgar, aki 6nallo
vallalkoz6 mezdgazdasagi termeldként kivan Magyarorszagon letelepedni, €és legalabb
harom éve folyamatosan ¢€s jogszerlien Magyarorszagon lakik és folytat mezOgazdasagi
tevékenységet, a belfoldi maganszemélyekre iranyado szabalyozés szerint szerezhetnek
term6foldtulajdont. Ennek megfelelden termdfold tulajdonjogat csak olyan mértékben
szerezheti meg, hogy a tulajdondban legfeljebb 300 hektar nagysagu vagy 300
aranykorona (AK) értékii term6£old legyen. ’

A tulajdonszerzéshez tehat nem kell engedély, de a tulajdonszerzési feltételek
fennallasat a tulajdonjog-bejegyzési kérelem benyujtasakor igazolni kell az ingatlaniigyi
hatosag felé.

A feltételek fennallasat 60 napnal nem régebbi hatdsagi igazoldsokkal, hatosagi
bizonyitvannyal kell igazolni:*

¢ onadlld vallalkozo mezogazdasagi termeloként kivan letelepedni: teljes bizonyito

ereji maganokiratba vagy kozokiratba foglalt nyilatkozat arr6l, hogy
Magyarorszagon 0nallo vallalkoz6 mezdgazdasdgi termeldként letelepszik,
illetéleg kotelezettséget vallal arra, hogy a termdfoldet mas célra nem
hasznositja a mezdgazdasagi termeléshez sziikséges lako- és gazdasagi épiilet
l1étesitésén kiviil, tovabba hogy a termdfold hasznalatat masnak csak olyan
mértékben engedi at, hogy az ebbdl szarmazod bevétele nem haladja meg a
mezdgazdasagi tevékenységébdl szarmazo jovedelme 25 %-at;

¢ legalabb 3 éve folyamatosan, jogszertien Magyarorszagon lakik: errdl a tényrdl

az idegenrendészeti hatosag allit ki hatdsagi bizonyitvanyt. A letelepedési
engedéllyel nem rendelkezd tagallami allampolgar esetén érvényes tartozkodasi
engedély, illetéleg az eziranti kérelem nyujtasat tanusitod igazolas sziikséges;

& legalabb 3 éve folytat mezdgazdasdgi tevékenységet Magyarorszdagon:

az igazolast a mezdgazdasagi szakigazgatasi szerv allitja ki, mellyel igazolja,
hogy a tulajdonszerzést megel6zd 3 évben a sajat nevében ¢€s sajat kockazatara

folyamatosan mezdgazdasagi tevékenységet folytatott Magyarorszagon.

71994, évi LV. térvény 7-8. §
8 1994. évi LV. térvény. 8/A §
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A feltételek teljesiilése esetén sem szerezhetd meg azonban a term6fold
tulajdonjoga, ha a megszerezni kivant foldrészlet fekvése szerinti telepiilésen a tagallami
allampolgar ¢és kozeli hozzatartozdja tulajdondban 1évé termd6fold mennyisége a
megszerezni kivanttal egyiitt meghaladnd a telepiilés 0Osszes termdfold teriiletének
egynegyedét vagy 1000 hektart.

A termd6fold megszerezhetd mértékének szamitasanal a termofolddel egyiitt 6nallo
ingatlant (foldrészletet) képez6 miivelés aldl kivett fold teriiletét is figyelembe kell venni,
ugyanakkor nem kell beleszamitani a legfeljebb 6000 m” teriilettel 6nallé ingatlanként

(foldrészletként) kialakitott tanya teriiletén 1év6 term6foldet. *

A szerzé félnek a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelemben kell arrdl nyilatkoznia,
hogy tulajdonszerzése nem litkdzik szerzési korlatozasba. A nyilatkozat valosagtartalmat

az ingatlan-nyilvantartas alapjan a foldhivatal ellendrizheti. "

A mezOgazdasagi igazgatasi szerv ellendrizheti a szerzési feltételek fennallasat,
illetve a kotelezettségvallald nyilatkozat betartasat. Ha sziikséges az ellendrzésbe
bevonhatjdk a helyi birtokhasznositasi bizottsagot, ennek hianyadban a telepiilési

onkormanyzat jegyzdjét és az ingatlaniigyi hatdsagot is.

Ha az ellendrzés soran megallapitast nyer, hogy a tulajdonos nem tartotta be a
vallalt kotelezettségeket, illetve mar nem felel meg az eldirt feltételeknek, a tulajdonost
irasban szolitjak fel a jogszerli allapot helyreéllitasara. Ha a felszolitas eredménytelen,
birsagot kell kiszabni, mely ismételten kiszabhat6 mindaddig, amig a tulajdonos
fenntartja a torvénysértd helyzetet.

Tovéabbi szankcid, hogy amig a birsagolasra okot add koriilmény fennall, de
legkésdbb a csatlakozasi szerz6désben meghatarozott mentességi id6 végig a tulajdonosra
a tagallami allampolgdrnak nem mindsiild kilfoldi magénszemélyre vonatkozd
szabalyokat kell alkalmazni, vagyis tovabbi terméfoldet nem szerezhet. Ha az
ingatlaniigyi hat6sagnak tudomasa van arrél, hogy a tagallami allampolgar e rendelkezés
hatalya alatt all, term6fold megszerzésére vonatkozd szerzddését semmisnek fogja

tekinteni, és a tulajdonjog bejegyzési kérelmet el fogja utasitani.

® 1994, évi LV. torvény 5.§. (2)—(4) bekezdések

191994, évi LV. torvény 9.§. (3) bekezdés
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Tovabbi fogalmak a torvény 1. §-aban:

k) mezogazdasagi tevékenység: novénytermesztés, kertészet, allattenyésztés,

halaszat, haltenyésztés, szaporitdé anyag termesztés, vadgazdalkodas, erddogazdalkodas,
vegyes gazdalkodas,

0) ondllo vallalkozo: az egyéni vallalkozo, az egyéni cég vagy az onfoglalkoztato,

p) onfoglalkoztato: az a maganszemély, aki barmely jogszabaly szerint Onalléan

végezhetd és az egyéni vallalkozasrol szolo torvény hatdlya ald nem tartozd gazdasagi
tevékenységet végez, ha az egészségbiztositasi, illetdleg a nyugdijbiztositasi
szolgaltatasok fedezetérdl a jogszabalyok rendelkezései szerint maga gondoskodik.

7.5. Kiilfoldiek termofoldhoz kapcsolodo egyéb jogszerzései

7.5.1. Haszonélvezeti jog, hasznalat jog, telki szolgalmi jog, féldhasznalati jog

A term6foldon fennalld haszonélvezeti jog, a haszndlat joga €s a telki szolgalmi jog,
valamint a foldhasznalati jog keletkezése tekintetében nem tortént valtozas, tehat tovabbra
is a Tft.-ben szerepl0 szabalyokat kell alkalmazni. Ennek értelmében ,,a haszonélvezeti
jog és haszndlat joganak szerzodéssel valo alapitasara a Il. fejezet tulajdonszerzést
korlatozo rendelkezéseit kell megfeleloen alkalmazni. Ennek sordn a szerzé fél
tulajdondban lévo és haszonélvezetébe (haszndlataba) keriilé foldrészleteket Ossze kell

szamitani”. "

E jogszabaly értelmezésével a LegfelsObb Birosag tobb elvi jelentdségli dontést
hozott, melyben akként foglalt allast, hogy kiilf6ldi személy term6f6ld haszon-élvezeti és
haszndlati jogat nem szerezheti meg. A Birdsag ramutatott, hogy a Tft. II. fejezetében
szerepld ,,megfeleld” alkalmazas teljeskorti tilalmat jelent, a szerzési mértékre vonatkozo

része pedig kizardlag belfoldi maganszemélyek esetén irAnyado. '

11994, évi LV. térvény. 11. § (1)
12 EBH 2004.1173 és 2005.1277
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Tagallami allampolgarok termdfold ingatlanon ugyanolyan feltételek fennallasa és
igazoldsa esetén szerezhetnek haszonélvezeti ¢€s hasznalati jogot, mint amilyen
feltételekkel tulajdonjogot szerezhetnek. Fontos azonban kiemelni, hogy a Tft. a
haszonélvezeti, illetve hasznalati jog szerzddéssel torténd alapitasat korlatozza, vagyis
nem vonatkozik pl. olyan esetre, amelyben egy magyar allampolgar tulajdondban allo
term6foldon — halala esetén — kiilfoldi hazastdrsa O6zvegyi jogot szerez, mivel az

torvényen, €s nem szerzédésen alapulo jogszerzés.

7.5.2.  Kulfoldiek haszonbérletére vonatkozd szabalyok

Haszonbérleti szerzodést a jelenleg hatadlyos szabalyozads szerint tovabbra is
meghatarozott id6tartamra ¢€s teriiletnagysagra lehet kotni. A szabalyozéas annyiban
moédosult, hogy a korabbi 10 év 20 évre valtozott, a teriiletnagysag pedig tovabbra is

legfeljebb 300 hektar vagy 6000 aranykorona (AK) értékii term6fold lehet.

7.5.3.  Kulfoldiek javara szolo vételi jog alapitasa

Vételi joggal kapcsolatban a Tft. tovabbra sem tartalmaz szabalyokat, a hatdlyos

jogszabalyok értelmezésével azonban a kérdés eldonthetd.

A Ptk-ban a vételi jog az adasvételi szerz6dés egyes kiilonés nemei kozott
helyezkedik el. Ahogy azt mar kordbban irtam, a vételi jog jogosultja vétel jogcimén
szerez tulajdonjogot. Az ilyen jogcimen torténd tulajdonszerzés a tiltott szerzési modok
kozé tartozik, igy kiilfoldi magén- és jogi személy nem szerezhet tulajdont, igy ennek

értemében vételi jogot sem alapithat.

A Ptk. 117. § (3) bekezdése gy rendelkezik, hogy az ingatlan tulajdonjoganak
atruhdzésahoz az erre iranyuld szerzédésen vagy mas jogcimen feliil a tulajdonos-
valtozasnak az ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzése is sziikséges. A vételi jog
bejegyzésével nem a tulajdonosvaltozast jegyzi be a fOldhivatal, és a vételi jog
bejegyzését nem feltétleniil koveti tulajdonjog bejegyzése, vagyis a vételi jog ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzése nem okvetleniil eredményez tulajdonszerzést, azonban a

Legtels6bb Birosag gyakorlata kovetkezetesnek mutatkozik e kérdésben.
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,r... @ termofoldre vonatkozo vételi jog a Tft. tulajdonszerzéesi korlatozasaba iitkozik.
A vételi jogot biztosito szerzodes esetében a Tft. tulajdonszerzési korlatozdasra vonatkozo
rendelkezései alkalmazhatoak. A Ptk. 375. § (1) bekezdése alapjan ugyanis a vételi jog
jogosultja a dolgot egyoldalu nyilatkozattal megvasarolhatja, ebbol kovetkezoen a veteli
jogot engedd szerzodes sem iitkozhet a Tft. tulajdonszerzeést korlatozo rendelkezéseibe.
A veteli jog csak akkor gyakorolhato, ha az opcios szerzodés is érvényesen létrejott, és

nem sérti a termdfold tulajdonjogdanak megszerzésére vonatkozo torvényi eldirasokat”.

A Tft. 9. § (1) bekezdésében foglaltak szerint a tulajdonszerzési korlatozasba iitk6zd
szerz6dés semmis, ennek alapjan a vételi jogra vonatkozo6 szerzddés is annak mindsiil. A
tagallami allampolgarok a rajuk vonatkozo6 altalanos tulajdonszerzési feltételek mellett

szerezhetnek vételi jogot term6foldon.

7.5.4. Kulfoldiek javara szold visszavasarlasi jog

A vételi jognal kifejtett kovetkeztetések alapjan kiilfoldiek részére visszavasarlasi
jog sem alapithatd term6foldon. Ha tehat egy kiilfoldi személy a jogszertien, pl. elbir-
toklassal megszerzett termo6foldet eladja, az eladassal egyidejiileg nem alapithat vissza-
vasarlasi jogot, hiszen annak gyakorlasa esetén vétel jogcimén szerezne tulajdonjogot, az

ilyen jogcimen torténd szerzés pedig a tiltott szerzésmodok kozé tartozik.

7.6. Veédett természeti teriiletek és miiemléki védettség alatt allo ingatlanok

megszerzése

Védett természeti teriiletnek mindsiilé ingatlanok esetén az altalanostol valamelyest
eltérd szabalyokat kell alkalmazni. A védett természeti teriilet fogalmat nem a Tft., hanem
a természet védelmérdl szolo 1996. évi LIIL térvény az alabbiak szerint hatarozza meg.

4. § (g) védett természeti teriilet: e torveny vagy mas jogszabaly altal védetté vagy

fokozottan védetté nyilvanitott (kiemelt természetvédelmi oltalomban részesiilo)

foldteriilet.”

13 KGD.2005.84.
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A termé6foldek tekintetében a torvény nem tér ki kiillon a védett természeti
terliletekre, ennélfogva azokra az ingatlanokra, amelyek terméfoldek és egyben védett

természeti teriiletek, a termdfoldszerzésre vonatkozo altalanos feltételek iranyadok.

Term6foldnek nem mindsiilé védett természeti teriilet tulajdonjogat kiilfoldi magan-
személy és jogi személy, vagy jogi személyiség nélkiili szervezet nem szerezheti meg.

A korlatozas nem vonatkozik:

¢ atagallami allampolgéarra,

¢ az Eurdpai Unid tagallamaban, illetve az Europai Gazdasagi Térségrol szolo
megallapodasban részes allamban, tovabba

¢ a nemzetkdzi szerzodés alapjan veliik egy tekintet ald esé allamban bejegyzett

jogi személyekre, vagy jogi személyiség nélkiili szervezetekre.

A miiemléki védettség alatt all6 ingatlanokrdl kiilon, kiilfoldieket érintd
tulajdonszerzési korlatrol nem rendelkeznek a jogszabalyok, azonban a kulturalis 6rokség
védelmérdl szo16 2001. évi LXIV. térvény ingatlanok esetében eldvasarlasi jogot biztosit
a kulturalis 6rokség védetté nyilvanitott elemeire elsd helyen a Magyar Allam, mésod- és
harmadsorban pedig az ingatlant kezeld, hasznald, illetve az ingatlan fekvése szerinti
telepiilési Onkormanyzat javara, amennyiben a védett¢ nyilvanité jogszabdly ezt
kimondja. Abban az esetben, ha az allam vagy egy dnkormanyzat az atruhazo, az illetékes

miniszter, illetve a kulturalis 6rokségvédelmi hatosag jovahagyasa sziikséges.

7.7. Tagallami allampolgarok termofoldnek nem mindsiilo ingatlanszerzése

Kiilfoldi jogi vagy magéanszemély term6foldnek nem mindsiild ingatlan
tulajdonjogat — f0szabaly szerint — az ingatlan fekvése szerint illetékes altalanos hataskort
tertileti allamigazgatasi szerv engedélyével szerezhet. Az engedélyezés szabalyait a
7/1996.(1.18) korméanyrendelet tartalmazza.

A csatlakozési szerz6dés 6t éves atmeneti iddszakot biztositott hazanknak arra, hogy
megsziintessiik a tagallami allampolgarok term6foldnek nem mindsiilé ingatlanszerzését

korlatozo megszorito intézkedéseket. Ez az atmeneti idészak 2009. méjus 1-jén lejar.
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A tagéllami allampolgarok az atmeneti idOszak alatt csak annak a lakasnak, lakas
céljara szolgalod épiiletnek, vagy épitési teleknek a tulajdonjogat szerezhetik meg a

belfoldi személyekkel azonos feltételekkel, ahol életvitelszertien kivannak lakni.
A belteriileten kialakitott telek tulajdonjoganak lakohely létesitése céljabol torténd
megszerzése eldtt be kell szerezni az elséfoku épitésiigyi hatoésag igazolasat arrdl, hogy a

telken lakas épithetd.

Valtozas: 2009. majus 1-tol:

A tagallami allampolgar, az EU tagallamaban, illetve az EGT-rél szolo
megallapodasban részes allamban, tovabba a nemzetkozi szerzddés alapjan veliikk egy
tekintet ala es6 allamban bejegyzett jogi személy vagy jogi személyiség nélkiili szervezet
a belfoldiekkel azonos moédon — engedély nélkiill — szerezhet Magyarorszagon

term6foldnek nem mindsiilo ingatlant.
A Tft. 3. § q) pontja alapjan term6foldnek nem mindsiil6 ingatlan a term6foldnek
nem mindsilé foldrészlet, egyéb 6nalldo ingatlan. Azonban a tagéllami allampolgarok

ingatlanszerzésének feltételei korében jelentdsége van a termdfoldnek nem mindsiild

ingatlanok tovabbi megkiilonboztetésének.

Ennek alapjan

. ... elsodleges lakohely: az a lakds, vagy lakas céljara szolgalo egy vagy tobb

lakohelyisegbol allo épiilet, vagy épiiletrész, tovabba belteriileten lakasépités céljara
kialakitott telek, ahol a tagallami allampolgar életvitelszeriien kivan tartozkodni,

. masodlagos lakéhely: az a lakas, vagy lakas ceéljara szolgalo egy vagy tobb

lakohelyisegbol allo épiilet, vagy épiiletrész, tovabba belteriileten lakasépités céljara

kialakitott telek, ami nem mindsiil elsédleges lakéhelynek.”

141994, ¢vi LV. térvény 3. § r)—s) pontjai
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Az elsddleges lakohelyiil szolgald ingatlan tulajdonjoganak engedély nélkiili
megszerzéséhez a tagallami allampolgarnak teljes bizonyit6é erejii maganokiratban vagy
kozokiratban nyilatkoznia kell arr6l, hogy az ingatlant elsddleges lakohely céljara szerzi
meg. Az ingatlanszerzés feltételeinek betartasat tertiletileg illetékes allamigazgatasi szerv
vezetdje ellendrizheti. Ha megéllapitja, hogy a tagallami allampolgar nem tartotta be az
engedélyhez kotott ingatlanszerzés feltételeit, felhivja a tulajdonost, hogy az engedélyt
szerezze be. A tagallami allampolgarnak is azonban csak egy elsddleges lakohelyiil

szolgal6 ingatlana lehet.

A masodlagos lakéhely céljara szolgdlod ingatlan megszerzéséhez akkor nem kell
engedély, ha 4 éve folyamatosan ¢€s jogszerlien Magyarorszagon tartdozkodik, és e feltétel

fennallasat az idegenrendészeti hatdsag altal kiallitott hatosagi bizonyitvannyal igazolja.

Engedélyezési eljarast csak olyan ingatlan tulajdonjoganak megszerzése esetén kell
lefolytatni, amely a hazai jog szerint ingatlannak mindsiil, de nem mindsiil termoéféldnek,

vagy azzal azonos megitélésti mas ingatlannak (pl. erd?).
Engedély adhatdo valamennyi belfoldi 6nallo, forgalomképes ingatlan vagy
ingatlantulajdoni illetéség megszerzésére. Vannak azonban kivételek, amelyekre

engedéllyel sem lehet tulajdonjogot szerezni.

Engedéllyel sem lehet tulajdonjogot szerezni

¢ termo6fold és termdfoldnek mindsiild ingatlanok,
+ folyok,

¢ természetes tavak,

¢ védett teriiletek esetén.

A tanya legfeljebb 6000 m? teriilettel nem minésiil terméfoldnek.
Az ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére iranyuld engedélyezési eljaras

lefolytatdsdra az ingatlan fekvése szerint illetékes altalanos hataskorti allamigazgatasi

szerv jogosult.
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A kérelemhez csatolni kell:

¢ [ilfoldi honossagat igazolo kozokiratot: tlevél, adllampolgarsagi bizonyitvany,

személyi igazolvany, kiilfoldi kozjegyzd altal hitelesitett honossagi igazolas, a
kilfoldi magyar konzulatus altal hitelesitett irat, magyar kozjegyz¢ altal
hitelesitett honossagi igazolas, magyar fordité iroda altal hitelesitett irat;

¢ ingatlanszerzésre iranyuld szerzddés vagy a tulajdonszerzés jogcimét igazolo

egyeb okirat 2 példanyat; kivétel:

o ha torvény vagy korméanyrendelet a tulajdon meghatarozott jogcimen torténd
megszerzésének feltételeként ezen engedély megszerzését irja eld, vagy
o az engedély birdsagi eljarasban sziikséges, helyrajzi szdmmal megjelolt

ingatlan vonatkozasaban az engedélyezési eljarast eldzetesen kell lefolytatni.

Az eljaras illetéke

A kilfoldi allampolgar ingatlanszerzése engedélyezésének eljarasa illetékkoteles. A
torvényben meghatarozott 0Osszeghi illetéket illetékbélyegben kell a kérelem
eloterjesztésével egyidejlileg leroni, melynek mértéke:

¢ megszerezni kivant ingatlanonként (ingatlanrészenként) 50.000,- Ft

¢ megszerezni kivant lakasingatlanonként 10.000,- Ft, ha alland6 letelepedési

engedéllyel rendelkezd természetes személy (aki magyar allampolgarsag

megszerzését kezdeményezte) a kérelmezo

A kérelem elbiraldsa

A megszerezni kivant ingatlanra vonatkozé hiteles ingatlan-nyilvantartasi adatokat a
hivatal szerzi be.

A hivatal vezetdje — az ingatlan fekvése szerint illetékes teleptilési (févarosi
kertileti) dnkorményzat polgarmesterének nyilatkozata alapjan — megvizsgalja, hogy az
ingatlanszerzés sért-e dnkormanyzati érdeket. Onkormdanyzati érdeksérelem fennallasa
esetén megtagadhatja az engedély megadasat.

Az engedély abban az esetben is megtagadhatd, ha a kiilfoldi honossaga szerinti
allam nemzetkdzi szerz6dés vagy viszonossag alapjdn nem biztosit a magyar
allampolgéaroknak, illetdleg a magyar jogi személyeknek a belfoldiekkel azonos elbiralast.
A nemzetkozi szerzOdés vagy a viszonossag fennalldsarol a Kiiliigyminisztérium

nyilatkozata az iranyado.
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Ha az ingatlanszerzés dnkormanyzati vagy kozérdeket nem sért, az engedélyt meg
kell adni.

Kotelezd megadni az engedélyt. ha:

¢ a kilfoldi ingatlananak tulajdonjogat a kisajatitasrol szolo 1976. évi 24. tvr.
alapjan szerezte meg, vagy

¢ a kulfoldi a tulajdonaban 1évd belfoldi ingatlant masik belfoldi ingatlanra
cseréli, vagy

¢ atulajdonszerzés célja kozos tulajdon megsziintetése, vagy

¢ a kulfoldi munkavégzés céljabol igazoltan legalabb 6t éve életvitelszerlien

Magyarorszagon tartozkodik.

Jogorvoslat:

A hivatal dontése ellen kozigazgatdsi Uton jogorvoslattal élni nem lehet.
Kozigazgatasi per kezdeményezhetd a hatdrozat feliilvizsgalata irant jogszabalysértésre
hivatkozéssal a hatarozat kozlését kovetd 30 napon beliil az illetékes megyei (fovarosi)

birosagnal. A keresetlevelet a hivatalnal lehet benyujtani.

Kiilon torvény rendelkezései alapjan az 6nallo vallalkozoként Magyarorszagon
letelepedd kiilfoldi természetes személy szamara is engedélyezni kell az ingatlanszerzést,
ha az kozvetleniil sziikséges annak a gazdasagi tevékenységnek a folytatasahoz, amelyre

letelepedett.

Ha egy eljarasban (jogviszonyban, jogvitaban) kiilfoldi elem is szerepel, vizsgalni
kell, mely hatdsag, milyen jogszabaly alapjan jarhat el, illetve eljarhat-e egyaltalan. Azt,
hogy az engedélyt kérd kiilfoldit természetes személynek vagy jogi személynek kell-e
tekinteni, a kérelmezd természetes személynek van-e cselekvd- és jogképessége, a jogi
személynek van-e jogi személyisége, illetve hogy mindezt mely allam joga szerint kell
megitélni, a nemzetk6zi maganjogrol szol6 1979. évi 13. térvényerejii rendelet (Kodex)

tartalmazza.

131997 évi CXXXIL. torvény, 1998. évi LXXII. térvény
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Ezen kérdések eldontéséhez a természetes személyek vonatkozdsdban a Kodex

rendelkezései az alabbiak:

L10. § (1) Az ember jogképességét, cselekvokepességet és dltalaban személyi
dllapotat, tovabba személyéhez fiizodo jogait személyes joga szerint kell elbiralni.”

L11. § (1) Az ember személyes joga annak az dllamnak a joga, amelynek
dllampolgara. Az dllampolgarsag megvaltozasa nem érinti a korabbi személyi allapotot
és az annak alapjan létrejott jogokat és kotelezettsegeket.

(2) Ha valakinek tobb allampolgarsaga van, és egyik dllampolgarsaga magyar,
személyes joga a magyar jog.”

Ebben az esetben engedélyt sem kell kérni, mert akinek magyar allampolgarsaga is
van, az a magyar jogszabalyok alkalmazasa soran minden tekintetben magyarnak
tekintendo.

., (3) Akinek tobb allampolgarsaga van és egyik sem magyar, valamint a hontalan
személyes joga annak az allamnak a joga, amelynek teriiletén lakohelye van, illetoleg a
magyar jog, ha Magyarorszagon is van lakohelye. Akinek kiilféldon t6bb lakohelye van,
személyes joga annak az dallamnak a joga, amellyel kapcsolata a legszorosabb.

(4) Akinek személyes jogat az el6zo bekezdések alapjan nem lehet megallapitani és
nincs lakohelye, személyes jogat szokasos tartozkodasi helye hatdirozza meg. Akinek tobb

szokasos tartozkodasi helye koéziil az egyik Magyarorszagon van, személyes joga a

magyar jog.”

A Kodex rendelkezési jogi személy vonatkozasaban:

L18. § (1) A jogi személy jogképességét, gazdasagi minoséget, személyhez fiizodo
jogait, tovabba tagjainak egymas kozotti jogviszonyait személyes joga szerint kell
elbiralni.

(2) A jogi személy személyes joga annak az dllamnak a joga, amelynek teriiletén a
jogi személyt nyilvantartasba vették.

(3) Ha a jogi személyt tobb dallam joga szerint vették nyilvantartasba, vagy az
alapszabalyban megjeldlt székhelyen iranyado jog szerint nyilvantartasba vételére nincs
sziikseég, személyes joga az alapszabadlyban megjelolt székhelyen iranyado jog.

(4) Ha a jogi személynek az alapszabaly szerint nincs székhelye, vagy tobb székhelye
van, és egyik allam joga szerint sem vették nyilvantartasba, személyes joga annak az

dllamnak a joga, amelynek a teriiletén a kozponti tigyvezetés helye van.”
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Azt is a személyes jog szerint kell megitélni, hogy a természetes személy kérelmezo
az engedélyezési eljarasban oOnalldéan részt vehet-e, vagy csak torvényes képviseldje

(sziilo, gyam, gondnok, feliigyeleti intézmény) utjan.

Ha az ligyfél az eljarasban 6nalloan részt vehet, nem koteles személyesen benytjtani
kérelmét, helyette meghatalmazottja is eljarhat, illetve az tigyfél és képviseldje egyiitt is
eljarhat. A kérelmezot teljes bizonyitd erejii maganokiratba vagy kozokiratba foglalt
igyleti meghatalmazassal akar belfoldi, akar kiilfoldi természetes, és jogi személy is
képviselheti. A meghatalmazas kidllithatd belfoldon és kiilfoldon is, azonban ha azt
kiilfoldon allitottak ki, figyelembe kell venni az egyéb jogszabalyok (nemzetkozi

szerzOdések) alakszerliségi eldirasait is.

Ha az tligyfél nem személyesen jar el, a kozigazgatasi hivatal vezetdje az eljard
személy képviseleti jogosultsagat megvizsgalja, ¢és indokolt esetben irasbeli
meghatalmazast kérhet. A kozigazgatasi hivatal vezetdje koteles megvizsgalni a jogi
személy ¢€s a jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezet képviseldjének, az ligyvédnek

¢s az iigygondnoknak a képviseleti jogosultsagat.

Nem kell engedélyezési eljarast kezdeményezni

¢ tagallami allampolgéar altal megszerezni kivant ingatlan esetén, ha:
o az ingatlan els6dleges lakohelynek mindsiil;
o az ingatlan masodlagos lakohelynek mindsiil és a tagallami allampolgar
legalabb négy éve folyamatosan és jogszeriien Magyarorszagon tartozkodik;
o az ingatlan beépitetlen teriilet megnevezésii €és az elséfoku épitésiigyi
hatdsag altal kiallitott igazolas szerint nem beépithetd;
= a megszerezni kivant ingatlan — az ingatlan-nyilvantartds szerint - nem
mindsithetd elsddleges, illetve masodlagos lakohelynek (pl.: hétvégi haz,
udvar, Udiil6, gardzs, gazdasagi épiilet);
¢ abevandorolt vagy menekiiltként elismert személy ingatlan szerzése esetén,;
¢ az EU tagillamaban, illetve az Europai Gazdasagi Térségrol sz6lo
megallapodasban részes allamban, tovabbd a nemzetkdzi szerzddés alapjan
velik egy tekintet ald esd allamban bejegyzett jogi személy vagy jogi

személyiség nélkiili szervezet ingatlanszerzése esetén.
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Az alabbi tablazat'® 6sszefoglalva mutatja be a tagallami allampolgarok elsédleges,
illetve masodlagos lakohely céljara vasarolt ingatlanszerzéséhez kapcsolodo szabalyokat,

illetve a benytjtandé igazoldsokat.

engedéllyel:
atmeneti idészak alatt (2009.05.01-ig)a

teriiletileg  illetékes allamigazgatasi

engedélyeztetés engedély nélkiil szerv engedélyével
engedély nélkiil:
ha 4 éve folyamatosan és jogszeriien
Magyarorszagon tartozkodik
teljes bizonyito erejii engedély nélkiili szerzés esetén:

maganokiratba vagy koz- | az idegenrendészeti hatosag  altal

nl(?lizztzloizotlgk okiratba foglalt nyilatkozat | kiallitott bizonyitvany arrol, hogy 4
Y ’ arrol hogy elsddleges éve folyamatosan ¢és  jogszerlien
amelyeket a lakohely céljara vasarolja | tartozkodik Magyarorszagon
kérelemhez

mellékelni kell

ha telket szerez, az épitésiligyi hatdsag igazolasat arrol, hogy a telken
lakas épithetd

7.8. Diplomaciai, konzuli képviselet, nemzetkozi szervezet ingatlanszerzése

A diploméaciai, konzuli képviseletek, valamint a velik egy tekintet ald esd
nemzetk6zi szervezetek eldzetes engedéllyel szerezhetnek ingatlant. Az engedélyt a
kiilpolitikéért felelds miniszter adja meg nemzetkdzi szerzddés vagy viszonossag
fennallasa esetén.

Egyebekben a 7/1996.(1.18.) Kormanyrendelet szabalyai szerint kell eljarni.

'8 Forrds: Res immobiles: Ingatlanjog a gyakorlatban. Veszprémi foldhivatal, 2007. elsé évfolyam 1-2. szam
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7.9. Kiilfoldi székhelyii vallalkozasok ingatlanszerzése

A kiilfoldi székhelyti vallalkozasok az 1997. évi CXXXII. térvény szabalyai szerint
szerezhetnek ingatlant.

A torvény megkiilonbozteti a kiilfoldi vallalkozast aszerint, hogy mely allamban van
bejegyezve. Eszerint a magyarorszagi fioktelepe altal folytatott vallalkozasi
tevékenységhez sziikséges ingatlant akkor szerezheti meg

¢ avalamely Eurépai Gazdasagi Térség allaméaban bejegyzett kiilfoldi vallalkozas,

ha az nem term6£old,

¢ az EGT-dllamnak nem mindsiild allamban bejegyzett kiilfoldi vallalkozas pedig

akkor, ha az nem termofold, illetve védett természeti teriilet.

A tulajdonszerzéshez egyik esetben sem sziikséges engedély

¢ nemzetkdzi szerzédésben meghatarozott esetekben, vagy
¢ ha a kiilfoldi vallalkozas székhelye szerinti allam ¢s a Magyar Koztarsasag

kozott erre vonatkozoan viszonossag all fenn.

A nemzetkdzi szerzddés, illetve a viszonossag fennallasardl a kiilpolitikaért felelds
miniszter és az igazsagiigyért felel0s miniszter tajékoztatot tesz kozze.

Nemzetkozi szerzddés, illetve viszonossdg hianyaban a tulajdonszerzésre a
kiilfoldiek magyarorszagi ingatlanszerzésére vonatkozo6 szabalyokat kell alkalmazni, azaz

engedéllyel szerezhetnek ingatlant.

A fidktelep megsziintetése esetén a kiilfoldi vallalkozasnak egy éven beliil el kell
idegenitenie az ingatlant, kivéve, ha az ingatlant engedély nélkiil szerezhette meg, vagy
ha az elidegenitési kotelezettség alol a teriiletileg illetékes 4allamigazgatasi szerv
felmentést adott. A hivatal vezetdje a felmentést az engedélyezési eljards alapjan adja
meg, de a felmentés nem tagadhatdo meg akkor sem, ha az ingatlan a kiilfoldi vallalkozas
altal vagy részesedésével alapitott belfoldi székhelyli gazdalkodé szervezet, illetve masik

fidktelep, tovabba kereskedelmi képviselet tevékenységéhez sziikséges.
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8. INGATLAN-NYILVANTARTASI ELJARASI SZABALYOK

8.1. Altalinos alapelvek

Az eljarasra vonatkozo szabalyokat az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi
CXLI. torvény (Inytv.) tartalmazza, de az eljaras soran a kozigazgatasi hatosagi eljarasrol
¢s szolgaltatasrol szolo 2004. évi CXL. torvény (Ket.) eldirdsait is alkalmazni kell abban

az esetben, ha az Inytv. kiilonds szabalyt nem allapit meg.

A kozigazgatasi hatosagi eljarasokban az anyanyelv hasznalata igen fontos alapelv.
Garantalja, hogy a magyar nyelv ismeretének hidnya miatt az eljarasban senkit sem érhet
hatrany. A sajat anyanyelvét szoban és irasban mindenki hasznalhatja. Idegen nyelv
hasznalata esetén — amennyiben sziikséges — tolmacsot kell alkalmazni. '

Nem magyar tigyfélnek mindsiil a kiilfoldi allampolgarsaga, vagy hontalan személy,
nemzetkozi szervezet, a kiilfoldi jogi személy, tovabba a kiilfoldi székhelyli olyan szerv,

amelynek nincs jogi személyisége.

A magyar allampolgéarsag fennallasat, illetdleg fenn nem alladsat elsGsorban a
magyar allampolgarsagrol szolo 1993. évi LV. torvény alapjan kell megallapitani. Kétség
esetén a Beliigyminisztérium Bevandorlasi és Allampolgarsagi Hivatal Allampolgarsagi
Igazgatosaganak allasfoglalasat kell kérni. Akinek fenndll a magyar allampolgarsaga, azt
a kozigazgatasi eljarasban magyar allampolgarnak kell tekinteni fiiggetleniil az esetleges
kiilfoldi lakhelyétol és attol is, hogy van-e kiilfoldi allampolgéarsaga is (kettds vagy tobbes

allampolgarsag).

Az idegen nyelvii beadvany targyaban a foldhivatal ugyanolyan intézkedéseket tesz,
mintha az magyar nyelven késziilt volna. A nem magyar nyelven kiallitott okirathoz ha
nemzetkozi szerz6dés eltéréen nem rendelkezik — csatolni kell annak hiteles magyar nyelvii
forditasat is. Ez a kotelezettség az okiraton tul vonatkozik a kérelemre, illetve az okirat

mellékleteire is. A hiteles forditast az Orszagos Fordito és Forditashitelesito Iroda késziti.

' 2004. évi CXL. térvény 9-10. §
21993, évi LV. trvény 2. §
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8.2. Az eljards meginditisa

Az ingatlan-nyilvantartési eljards olyan kozigazgatdsi hatdsagi eljaras, amely jogok
bejegyzésére, tények feljegyzésére, valamint az ingatlan adataiban bekovetkezett
valtozasok vezetésére iranyul.

9. § (1) Az ingatlan-nyilvantartas vezetése, valamint az ingatlan-nyilvantartasi

tigyek intézése az ingatlaniigyi hatosag hataskorébe tartozik.”

Az ingatlanhoz kapcsolodd jog vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve
megsziinését jogszabalyban meghatarozott nyomtatvanyon benyujtott kérelemre vagy
megkeresésre kell az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni.

A tulajdonjog, haszonélvezeti jog, a hasznalat joga, telki szolgalmi jog, vételi jog,
jelzélogjog (6nalld zalogjog) keletkezésére, modosulésara, illetve megsziinésére vonatkozo
bejegyzésnek kozokirat, tigyvéd altal ellenjegyzett maganokirat alapjan van helye.

Azokban a kérelemre indul6 eljarasokban, amelyekben a jogvaltozas bejegyzésének
alapjaul kozjegyzo altal készitett okirat vagy iligyvéd altal ellenjegyzett maganokirat
szolgal, a jogi képviselet kotelezo.

. ... Ha a szerzédo felek valamelyike Magyarorszdagon lako- vagy tartozkodasi
hellyel (székhellyel vagy telephellyel) nem rendelkezik, és nincs az ingatlan-nyilvantartasi
eljaras vitelére belfoldi lakohellyel (székhellyel vagy telephellyel) rendelkezo képviseldje,
a bejegyzesi kérelemhez mellékelni kell magyarorszagi kézbesitési meghatalmazott nevét
es lakcimét (székhelyét vagy telephelyét), a kézbesitési meghatalmazott meghatalmazasat,

valamint a meghatalmazds elfogaddsdt tartalmazé okiratot.”*

A kérelemnek az alabbiakat kell tartalmaznia:

¢ kérelmezd nevét (megnevezését),

¢ lakcimét (székhelyét vagy telephelyét),

¢ személyi azonositojat (statisztikai azonositdjat),

¢ az ¢érintett ingatlannak, valamint annak a jognak vagy ténynek a megjeldlését,
amelynek bejegyzését, illetve feljegyzését kérik,

¢ ha a kérelmezd helyett képviseld jar el, a képviseld nevét (megnevezését),

lakcimét (sz€khelyét vagy telephelyét) is.

31997, évi CXLL tdrvény 26. § (10) bekezdés
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A tulajdonjog, haszonélvezeti jog, a hasznalat joga, telki szolgalmi jog, vételi jog,
jelzélogjog (6nallé zalogjog) keletkezésére, modosuldsara, illetve megsziinésére
vonatkoz6 bejegyzésnek kozokirat, ligyvéd altal ellenjegyzett maganokirat alapjdn van
helye. A kérelmet a bejegyzés alapjaul szolgaldo szerzodés (jognyilatkozat) keltétdl
szamitott 30 napon beliil kell benyujtani. Ha a szerz6dés (jognyilatkozat) 1étrejottéhez
harmadik személy beleegyezése vagy (ide nem értve az ingatlaniigyi hatdsagi engedélyt)
hatosagi jovahagyas sziikséges, a kérelmet a beleegyezéstdl, illetve a jovahagyastol

szamitott 30 napon beliil kell az ingatlaniigyi hatosdghoz benytjtani.

A kérelem benyujtdsa azonban dnmagaban nem elegendd a valtozas (a dolgozat
témajabol kovetkezden a tulajdonszerzés) atvezetéséhez.

A kérelemhez csatolni kell:

¢ két eredeti és egy masolati példanyban a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratot;

¢ kozjegyzo6i okirat esetén a kdzjegyzoi okirat hiteles kiadményanak vagy hiteles
masolatanak két eredeti és egy masolati példanyat, amelyeknek tartalmazniuk
kell a jogszabalyban meghatarozott esetekben az okiratra vezetett zaradékot;

¢ abejegyzéshez és az illeték megallapitasahoz sziikséges egyéb iratokat.

Ha jogszabaly rendelkezésébdl vagy a felek megallapoddsabol mas nem kovetkezik, a
bejegyzést annak kell kérnie, aki ezaltal jogosultta valik. Kérheti a bejegyzést az is, akinek
ez bejegyzett jogat érinti. Ha a kérelmet nem annak eldterjesztésére jogosult nyujtja be, az

ingatlaniigyi hatosag a kérelmet hianypotlasi felhivas kibocsatasa nélkiil elutasitja.

A bejegyzéshez sziikséges egvéb iratok:

¢ Dbejegyzési engedély,

¢ hat6séagi engedély — ha kiilon jogszabaly eldirja,

¢ vazrajz — ha a valtozas a térképi tartalmat is érinti, vagy ha kiilon jogszabaly
eldirja,

¢ jogi személyek statusz okiratai,

¢ kézbesitési meghatalmazas — ha a szerz6do felek valamelyikének nincs belfoldi
lako, vagy tartozkodasi helye €s nincs az ingatlan-nyilvantartasi eljaras vitelére
belfoldi lakohellyel rendelkezé képviseldje,

¢ illeték megallapitasdhoz sziikséges egy¢€b iratok,

¢ adokotelezettség keletkezésének bejelentése.
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Az ingatlan-nyilvantartdsi eljaras igazgatasi szolgaltatasi dijanak mértékérdl az
1996. évi LXXXYV. torvény rendelkezik. Eszerint a dijat annak kell megfizetni, aki az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras lefolytatasat kéri. Ha a kérelmet el6terjesztd, valamint a
bejegyzés altal jogot szerz6 nem azonos, a dijat annak kell megfizetni, aki a bejegyzés
soran jogot szerez, illetve jogosulttd valik. Ha tobb személy szerez jogot, vagy

jogosultsagot, akkor a dijfizetési kotelezettségiik egyetemleges.

8.3. Jogok bejegyzése, tények feljegyzése alapjaul szolgdlo okiratok

A polgari jog szabalyai szerint ingatlan tulajdonjogénak atruhdzasdhoz az erre
iranyuld szerzédésen feliil az is sziikséges, hogy a tulajdonosvaltozéast az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyezzék. A bejegyzés elve azt jelenti, hogy egyes jogok az ingatlan-

nyilvantartasban a tulajdoni lapra torténd bejegyzéssel keletkeznek.

,,... Az okiraton alapulo bejegyzés keletkezteti az atruhdazason alapulo tulajdonjogot,
tovabba a szerzédeésen alapulo vagyonkezeldi jogot, foldhasznalati jogot, haszonélvezeti

jogot és a hasznadlat jogat, a telki szolgalmi jogot, a jelzalogjogot (onadllé zdlogjogot).” *

A torvényesség ¢és a tulajdonjogi biztonsag érvényesiilése megkdveteli, hogy az
ingatlan-nyilvantartasba jogot bejegyezni, tényt feljegyezni, adatra vonatkozd valtozast
atvezetni csak érvényes okirat alapjan lehet. Ez azt jelenti, hogy az ingatlan-

nyilvantartasban eszk6zolt minden bejegyzésnek okiraton kell alapulnia.

Az ingatlan-nyilvantartas okirati elvébdl kovetkezden ,, az ingatlan-nyilvantartasban
jog bejegyzésére, jogilag jelentos teény feljegyzésére vagy adatok dtvezetésére — ha
torveny maskent nem rendelkezik — csak az e torvémyben meghatdrozott okirat vagy

Jjogerds hatosagi, illetve birésdgi hatdrozat alapjan keriilhet sor.” >

41997. évi CXLL torvény. 3. § (2) bekezdés
51997. évi CXLL torvény 8. §
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8.3.1. Az okiratok fajtai

A torvény azt is meghatdrozza, milyen okiratok alapjan van helye a valtozas

bejegyzésének. Ennek megfelelden jogok bejegyzésének ¢€s tények feljegyzésének olyan

kozokirat, teljes bizonyitd erejii maganokirat vagy ezeknek kozjegyz6 altal hitelesitett

masolat alapjan van helye, amely a bejegyzés targyat képezo jog vagy tény keletkezését,

modosulésat, illetve megsziinését igazolja.

Fentiekbdl kovetkezOen a bejegyzés alapjaul szolgdld okirat lehet:

¢
¢
¢

kozokirat
teljes bizonyito erejii maganokirat vagy

ezeknek kozjegyz06 altal hitelesitett masolata.

8.3.2. Az okiratok kellékei

Az

okiratnak ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul

szolgalhasson, tovabbi feltételeknek is meg kell felelnie.

Tartalmaznia kell:

¢

az érdekelt maganszemély csalddi és utonevét, ideértve a sziiletési csaladi és
uto-nevét, sziiletési helyét és idejét, anyja nevét, lakcimét, tovabba a személyi
azonositdjat,

a statisztikai szamjellel rendelkezd szervezet megnevezését, statisztikai
azonositojat, székhelyét, a birosagi, illetdleg cégbirdsagi bejegyzésének szamat,

az ¢érintett ingatlan pontos megjelolését (telepiilés neve, helyrajzi szam) és a
bejegyzéssel érintett tulajdoni hanyadot,

a jog vagy tény pontos megjelolését,

a jogvaltozas jogcimét,

az ¢érdekeltek megallapodasat, a bejegyzett jogosult bejegyzést engedd
nyilatkozatat,

a szerzddo felek allampolgarsagra vonatkozo nyilatkozatat.
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A bejegyzés alapjaul szolgélo, belfoldon kidllitott maganokirat akkor szolgalhat a
fentebb felsorolt alakisagon és tartalmi kellékeken tulmenden bejegyzés alapjaul, ha

+ kitlinik beldle a keltezés helye és ideje,

¢ az okiratot a kozjegyzo készitette, vagy

¢ az okiratot ligyvéd (jogtanacsos) ellenjegyzéssel latta el, tovabba, ha

¢ az okiratot a jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkezd, de az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezhetd jogra vagy feljegyezheté tényre iigyleti
képességgel rendelkezd szervezet nevének feltiintetésével szabalyszeriien és
nyilvanval6an azonosithatdan alairtak,

¢ tobb lapbdl allo okirat esetén a szerz6dd felek, a készité és az ellenjegyzo,
illetéleg a tanusitdo személyek kézjegyét minden lapon tartalmazza. A szerz6do
felek kézjegyét az okirat lapjainak nem kell tartalmaznia, ha az okirat lapjait a
szerz0do felek altal az erre meghatalmazott kézjegyével latta el,

¢ a meghatalmazottaknak ¢és a feleknek az okirat alapjan nyilvanvaléan
azonosithat6 alairasat tartalmazza.

A maganokiratnak ezeken kiviil tartalmaznia kell azokat a tovabbi tartalmi és alaki

kellékeket, amelyeket kiilon jogszabalyok irnak eld.

Az ellenjegyzéssel ellatott maganokirat bejegyzés alapjaul akkor fogadhato el, ha az
tartalmazza az ellenjegyz0 személy nevét, aldirasat, irodajanak székhelyét, az
ellenjegyzés idopontjat és az ,ellenjegyzem” megjelolést. Az ligyvéd altal teljesitett

ellenjegyzés érvényességének tovabbi feltétele a szadrazbélyegzd lenyomata.

Az Inytv. kiilon rendelkezéseket tartalmaz a nem magyar nyelven, illetve kiilf6ldon
kiallitott okiratok esetében.

s - (1) A nem magyar nyelven kiallitott okirathoz — ha nemzetkozi megallapodas
eltéréen nem rendelkezik — csatolni kell annak hiteles magyar nyelvii forditasat.

(2) Ha a maganokiratot kiilféldon allitottak ki, és nemzetkozi megallapodas masként
nem rendelkezik, vagy eltéro viszonossagi gyakorlat nem all fenn, a nyilatkozattevo
alairasat (kézjegyét) a magyar kiilképviseleti hatosaggal kell hitelesittetni, illetoleg az
alairas (keézjegy) hitelesitésére jogosult kiilfoldi szerv altal tortént hitelesitést kell a
magyar kiilképviseleti  hatosaggal hitelesittetni  (diplomaciai  hitelesités, illetve
feliilhitelesités). Ahol magyar kiilképviseleti hatosag nem miikédik, az alairast (kézjegyet)

a magyar allam érdekeit képviselo allam kiilképviseleti hatosagaval kell hitelesittetni.
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Eltéere nemzetkozi megallapodas fennallasat a bejegyzést kérd félnek kell megjeldlni,
illetve arra hivatkozni. Viszonossagi gyakorlat fenndlldasarol az igazsagiigyert felelds
miniszter allasfoglaldsa az iranyado.

(3) Ahol magyar kiilképviseleti hatosag nem mikodik, és a magyar érdekeket mas
dllam kiilképviseleti hatosagai sem képviselik, a nyilatkozattevo aldirasat (kézjegyét) csak
az okirat kiallitasa helyén érvényes jogszabalyok szerint erre jogosult szervnek kell
hitelesiteni.

(4) Nincs sziikség a kiilféldon kiallitott magadnokirat diplomdciai hitelesitésére,
illetdleg feliilhitelesitésére, ha az okiratot hitelesitési zaradékkal (Apostille) lattdk el.”

» . (1) A kilféldon kiallitott maganokiratot, ha hitelesitéssel vagy hitelesitési
zaradékkal (Apostille) nincs ellatva, az ingatlaniigyi hatosag allasfoglalas végett a
miniszter utjdn az igazsagiigyért felelos miniszterhez terjeszti fel. A felterjesztésben
hivatkozni kell azokra a méltanylast érdemlo rendkiviili kériilményekre, amelyeket a
kérelemben eloadtak. Egyebekben a kiilféldon kiallitott maganokiratra megfeleloen kell
alkalmazni a belféldon kiallitott maganokiratra vonatkozo rendelkezéseket.

(2) A kiilfoldon kiallitott kézokiratot hatarozathozatal elott — annak megallapitasa
vegett, hogy alakilag alkalmas-e bejegyzésre — a miniszter utjan az igazsagiigyert felelos
miniszterhez kell felterjeszteni.

(3) Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban az (1)-(2) bekezdésben meghatarozott

esetekben az igazsagiigyért felelés miniszter dlldasfoglaldasa iranyado.”’

Nincs sziikség a kiilfoldon kiallitott okirat diplomadciai feliilhitelesitésére, ha
nemzetk6zi szerzodés lehetové teszi ennek mellozését. Nemzetkozi szerzodéseink,
illetéleg a viszonossag irdnyadd annak elbiralasanal, hogy mely kiilfoldi szerv altal
milyen médon kiallitott (hitelesitett) okiratot kell a belfoldon kiallitott kozokirattal,
illetéleg a belfoldon hitelesitett maganokirattal azonos bizonyitd erejli okiratnak

elfogadni.

6 1997. évi CXLL torvény 35. § (1)~(4) bekezdései
71997 évi CXLL torvény 36. § (1)—(3) bekezdései
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Egyes allamok tekintetében a diplomaciai feliilhitelesités a kiilf6ldon felhasznélasra
keriil6 kozokiratok diplomdaciai vagy konzuli hitelesitésének (feliilhitelesitésének)
mellézésérél Hagaban, az 1961. oktdber 5-én alairt egyezmény® alapjan mellézhetd. Az
Egyezmény szempontjabol a maganokiraton 1év6 alairasok hitelesitését kozokiratnak kell
mindsiteni. Az egyezmény alkalmazasa korében a foldhivatal azt vizsgalja, hogy az okirat
szabalyszeriien el van-e latva az egyezményben eldirt hitelesitési zaradékkal (tanusitvany:
Apostille). Az egyezményben részes allamok felsorolasat a 12. szamu melléklet

tartalmazza.

Nincs mod a kiilfoldon kiallitott okirat diplomdciai hitelesitésére, ha az okirat
kiallitasi helye szerinti allammal nincs diploméciai kapcsolata Magyarorszagnak, illetoleg
ha az sziinetel ¢és a magyar kiilképviseleti hatosag feladatat e vonatkozasban mas allam
kiilképviseleti hatésaga sem latja el.

Ha a kiilfoldon kiallitott okiratrol hidnyzik az eldirt diplomadciai hitelesités
(feliilhitelesités vagy Apostille), az okiratok elfogadhatosaga tekintetében az Igazsagligyi
¢s Rendészeti Minisztérium allasfoglalasa iranyadd. Az allasfoglalasban a minisztérium
azt kozli, hogy elfogadhatd-e a kiilfoldon kiallitott okirat a hazai foldhivatali eljarasban
diplomaciai feliilhitelesités vagy Apostille hidnyaban is, nemzetkdzi szerzddés vagy
viszonossag, illetbleg méltanyossag alapjan’, valamint a kiilfoldi kozokirat tartalma
alakilag alkalmas-e arra, hogy belfoldi joghatdsokat valtson ki (pl. a kiilfoldi birosagi

vagy hatosagi hatarozatot, intézkedést tartalmazo kozokirat elismerhetd-e kiilfoldon).

8.3.3. A kulfoldon felhasznalasra keriil6 iratok, mésolatok

A kiilfoldon felhasznalasra keriilé iratok elkészitésére kiilonds figyelmet kell
forditani. Az iratok szovegének vilagosnak, szabatosnak kell lennie, mindenben meg kell
felelnie a magyar nyelv szabalyainak. A szovegnek jol olvashatonak, kiilalak tekintetében
is kifogéstalannak kell lennie, torlések, javitdsok vagy a szoveg hitelessége tekintetében
kétséget tamasztd mas helyesbitések nem fordulhatnak elé benne. Nem hasznalhatok a
Magyarorszagon haszndlatos roviditések (pl. Bp., ker., stb.), kivéve a hrsz. roviditést,

tovabba nem lehet rajta az irat tartalmahoz nem tartozé feljegyzés.

8 Kihirdette: az 1973. évi 11. torvényerejii rendelet
% 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 36. § (1) bekezdés
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8.4. A bejegyzéshez sziikséges igazoldsok

Az eldz6 fejezetben részletesen kifejtettem, milyen feltételekkel szerezhetnek a
kiilfoldiek ingatlantulajdont Magyarorszagon.

Az Inytv. 37. § (1) bekezdése értelmében a bejegyzéshez az alapul szolgéld
okiraton, bejegyzési, feljegyzési kérelmen, illetleg bejegyzési, feljegyzési engedélyen
feliil meghatarozott hatdsagi engedély (jovahagyas), illetve igazolds sziikséges, ha azt
kiilon jogszabaly eldirja.

A kiilfoldiek ingatlanszerzését szabalyozd jogszabalyokban eldirt feltételek
teljesiilése esetén a jogszabalyban meghatarozott formanyomtatvanyon benyujtott
kérelem mellékleteként a 8.1. pontban felsorolt okiratokat, egyéb mellékleteket kell az
ingatlaniigyi hatosdghoz benytjtani.

Természetesen a felsorolt mellékletek nem mindegyikét kell az eljaras
meginditasakor az ingatlanligyi hatésaghoz benyujtani, hanem csak azokat, amelyek az

aktualis eljarasban sziikségesek a tulajdonatruhazas bejegyzéséhez.

8.5. Ugyintézés az ingatlan-nyilvantartdsi eljardsban. Hatdriddk.

Az ¢el6z6 pontokban ismertetett feltételek teljesiilése esetén az eljaras a jogi
képviseld altal az ingatlaniigyi hatésaghoz benyujtott kérelem alapjan indul meg.

Az ligyintézési hataridé — a Ket. szabalyainak figyelembevételével — a kérelemnek
az eljarasra hataskorrel és illetékességgel rendelkezd hatdsaghoz torténd megérkezése

napjan kezdddik.

8.5.1.  Altaldnos iigyintézési hataridd

Az ingatlan-nyilvantartdsi eljardsban az éaltalanos tigyintézési hatarid6 a
beadvanynak az ingatlaniigyi hatosdghoz torténd beérkezésétdl szamitott 30 nap, ha az
Inytv. masként nem rendelkezik.

Az ingatlaniigyi hatdsdg vezetdje az ligyintézési hataridét — ha a torvény nem zarja
ki — indokolt esetben, egyszer legfeljebb 30 nappal meghosszabbithatja, errdl az ligyfelet

értesiteni kell. A meghosszabbitas nem igényel végzéssel torténd dontést.
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8.5.2.  Eltérd ligyintézési hatarido

Ha a beadvany 30-ndl tobb érdekeltet vagy 6nallo ingatlant érint, az érdemi dontést,
hatarozatot, 90 napon beliil kell meghozni.

A beadvanvt soron kiviil kell elintézni az alabbi esetekben:

¢ torvény rendelkezése alapjan,
¢ kiskoru tigyfél esetében,

¢ ha az ingatlaniigyi hat6sag vezetdje irasban engedélyezte.

8.5.3.  Soron kiviili eljaras torvény rendelkezése alapjan

Soron kiviil kell eljarni azokban az esetekben, amelyekben térvény eldirja, ennek
altalanos esete a kiskoru ligyfél tigyeiben torténd rovidebb tigyintézési hatarido.

Soron kiviili eljarasrdl rendelkez6 egyéb torvények:

¢ jelzélog-hitelintézetrdl és a jelzaloglevélrdl szolo 1997. évi XXX. térvény,

¢ abirdsagi végrehajtasrol sz616 1994. évi LIII. torvény,

¢ akozigazgatdsi hatdsagi eljaras és szolgaltatds altalanos szabdlyairol szolo 2004.
évi CXL. torvény (kozigazgatasi végrehajtasban keletkezett végrehajtasi jog,
illetve jelzalogjog),

¢ az addzas rendjérdl szol6 1990. évi XCI. torvény (végrehajtési jog, jelzadlogjog).

8.5.4.  Soron kiviili eljaras torvény kérelemre

Az Inytv. lehetéséget biztosit az ligyfelek részére, hogy a hatésag az altalanos
ligyintézési hatarido elott eljarjon beadvanyuk iigyében.

Az tligyfél kérelmére — indokolt esetben — a beadvany soron kiviili elintézését az
hatdsag vezetdje engedélyezi, melynek targyaban két munkanapon beliil dont.

A soronkiviiliség engedélyezése esetén az {igyintézési hataridd az engedély
megadasatol még nyitva allo torvényes hatarido fele.

A soron kiviili eljarasért kiilon dijat kell fizetni, melynek mértékét a Dijtdrvény

hatarozza meg.
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8.6. A hatosag dontése a kérelem targydaban.

Az ingatlaniigyi hatosdg a lefolytatott érdemi vizsgéalat utan hatdrozattal dont a

kérelem targyaban.

A hatarozat lehet:

¢ lgyiratra vezetett zaradék,
¢ egyszerisitett hatarozat,

¢ szoveges hatarozat.

Az ingatlanligyi hatosagnak eljarasa soran nincs mérlegelési joga a hatdrozat

meghozataldnak tekintetében. Ha a beadvany megfelel az eljarasi szabalyoknak, akkor azt

a kérelem tartalmanak megfelelden teljesitenie kell.

A valtozas atvezetésérdl sz016 hatarozatot meg kell kiildeni:

,,a kerelmezonek az eredeti alairassal ellatott okirattal, ha ezt az okiratot nem
kell az allami adohatosagnak tovabbitani,

annak, aki a bejegyzés folytan jogosultta valt, illetéleg akinek érdekében a jogot
vagy tényt bejegyezték,

annak, akinek bejegyzett joga modosult, vagy megsziint, illetoleg akinek
érdekében a bejegyzett jog vagy teny modosult, vagy megsziint,

tulajdoni hanyadot érinto bejegyzés esetén valamennyi tulajdonostdrsnak,

a foldrészlet tulajdonosanak, ha egyéb onallo ingatlan tulajdonjogat ruhaztik
at,

az ingatlan tulajdonosanak, az allam tulajdonosi jogait gyakorlo szervezetnek és
mindazoknak, akiknek jogat az uj bejegyzés eérinti, kivéve, ha az ingatlaniigyi
hatosag hatosagi hatdarozat alapjan vagy a birosag megkeresésere a 17. § (1)
bekezdeésének a)-g) pontjaiban meghatdrozott tényt jegyezte be az ingatlan-
nyilvantartasba,

telekalakitas esetén az épitésiigyi hatosag részere,
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¢ Lilfoldi jogi vagy maganszemély, tovabba a termdofoldrol szolo 1994. évi LV.
torveny szerinti tagadllami dllampolgar, valamint az Eurdpai Unio tagallamaban,
illetve az Eurdpai Gazdasagi Térségrol szolo megdllapodasban részes dllamban,
tovabba a nemzetkozi szerzodeés alapjan veliik egy tekintet ala esé dallamban
bejegyzett jogi személy vagy jogi személyiség nélkiili szervezet termofoldnek nem
minostilo ingatlanra vonatkozo tulajdonszerzése esetén a kozigazgatdsi hivatalnak,

¢ ado- és illetéktartozas behajtasara iranyulo végrehajtasi jog bejegyzésérol az
dllami adohatosagnak,

¢ ha az érdekelt kiskoru vagy gondnoksag alatt all, a gyamhatosagnak,

<&

felszamolas vagy veégelszamolas alatt allo jogosult esetében a felszamolonak,
illetve a végelszamolonak,

¢ a termofoldrol szolo 1994. eévi LV. torvény szerinti tagallami allampolgar
termofold tulajdonszerzése esetéen - a bejegyzés alapjat képezé okirat

mdsolatdaval egyiitt - a mezégazdasdgi igazgatasi szervnek. "’
Nem kell kézbesiteni egyes meghatarozott tények — birdsagi megkeresés, hatosagi
hatarozat alapjan torténd — feljegyzésrdl szold hatdrozatot a tulajdonosnak, tulajdonosi
jogokat gyakorld szervezetnek. "

8.7. Kézbesitési szabdlyok

8.7.1. Jogsegélyek altalaban

Nemzetkozi jogsegélyen azok a jogcselekmények értendok, amelyeket valamely
allam bir6saga vagy mdas hatdsdga egy masik allam birésaga vagy hatdsadga javara
— tobbnyire ennek megkeresésére — végez. A jogsegély egyes eljarasi cselekmények
elvégzésére vagy iratok kézbesitésére vonatkozhat. A jogsegély kétoldali vagy
tobboldalti nemzetkozi szerzédésen, illetdleg a két allam kozott kialakult viszonossdgon

alapul. A viszonossag fennallasarol az igazsagligy miniszter ad ki nyilatkozatot. "

191997, évi CXLI. térvény 52. § (1) bekezdése
11997, évi CXLI. térvény 17. § (1) bekezdés a)-g) pontjai
12.1979. évi 13. torvényerejii rendelet. a nemzetkozi maganjogrol
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8.7.2. Kézbesités kiilfoldi ugyfél részére

A kiilfoldi tgyfél részére torténd kézbesitésre vonatkozéan a Ket. 78. § (3)
bekezdése tartalmaz eldirdst.

,Ha nemzetkozi szerzodeés vagy jogszabaly mdsként nem rendelkezik, a kiilfoldi
ligyfélnek a hatarozatot kozvetleniil, illetéleg jogi képviseloje vagy kézbesitési

meghatalmazottja utjan kell megkiildeni.”

Az ingatlan-nyilvantartasi ligyek eljarasjogi kérdéseivel kapcsolatban az iratok
kiilfoldre valé tovabbitasarol, a kiilfoldon kiallitott okiratok felhasznalasaval kapcsolatos
szabalyokat, valamint a kiilfoldi felhasznalasra kért tulajdoni lap masolat tovabbitasakor
végrehajtando eljarasokat a Foldmuvelésiigyi €s Vidékfejlesztési Minisztérium Foldiigyi
¢s Térképészeti Fbéosztaly Ingatlan-nyilvantartasi Osztalydnak 13.414/1/2002 szamu

utmutatdja tartalmazza.

Azokkal az orszagokkal, amelyekkel hatalyban van a polgari eljarasrol szolo 1954.
marcius 1-jén kelt Hagai Egyezmény"” vagy kétoldalti jogsegélyszerz6dés, az FVM
Foldiigyi és Térképészeti Foosztalyan Kkeresztiill altalaban az Igazsagiigyi és
Rendészeti Minisztérium segitségével tovabbitjak a kiilfoldi hatdésagokhoz intézett
jogsegély-kérelmeket. A megyei (fovarosi) foldhivatal az FVM Foldiigyi és Térképészeti
Foosztalydhoz terjeszti fel a tovabbitandd iratokat, ezt kdvetéen a Minisztérium
Nemzetkozi Jogi Flosztilya a nemzetkdzi egyezmények rendelkezéseiben eldirt uton
tovabbitja azokat a kézbesitési hely szerinti kiilfoldi allam hat6sagaihoz.

A Hégai Egyezményben részes orszagok listajat a 13. szdmu melléklet tartalmazza.

Vannak azonban kivételek, amikor nem a Minisztériumon keresztiil torténik az
iratok tovabbitasa.

A megvei (fovarosi) foldhivatal tovabbitja az iratokat az alabbi esetekben:

A Cseh Koztarsasag, Szlovak Koztarsasag ¢és Lengyelorszag esetében a
jogsegélyforgalom kozvetleniil a birosagok kézott torténik, igy a foldhivatalok vezetdi az
ingatlan fekvése szerint illetékes varosi birdsagi elndkéhez tovabbitjdk az iratokat, akik

gondoskodnak azoknak az illetékes birdsaghoz torténd tovabbitasarol.

B Kihirdette: az 1996. évi 8. torvényerejii rendelet
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Postai kézbesités utjan ajanlottan, tértivevénnyel kdzvetleniil kézbesitik az iratokat a
magyar-brit jogsegélyegyezmény értelmében olyan magyar allampolgarok részére, akik
azokban az allamokban laknak, amelyekre az egyezmény alkalmazasi kore kiterjed (pl.
Nagy-Britannia és Eszak-irorszag Egyesiilt Kirdlysaga, Kanada, Ausztralia, Uj-Zéland,
Kenya). A kialakult gyakorlat alapjan az Amerikai Egyesiilt Allamok teriiletén laké

magyar allampolgaroknak is posta tjan kdzvetlentil kézbesitheti az iratokat a foldhivatal.

Azokkal az orszagokkal, amelyekkel nincs jogsegélyszerzddésiink, és amelyekkel
viszonossag sem alakult ki, az ott laké magyar allampolgarokkal kapcsolatban altalaban
az illetékes magyar kiilképviseleti hatosag végezhet jogsegély-cselekményeket, kényszer
alkalmazasa nélkiil: igy iratot kézbesithet résziikre polgari jogi ligyekben, valamint a

nyilatkozataikat irdsba foglalhatja ¢és hitelesitheti.

Ahol magyar kiilképviseleti hatosag utjan vald kézbesitésre nincs lehetdség (pl. nem
magyar allampolgar részére vald kézbesités, illetve az érintett allamban nem mukodik

magyar kiilképviselet), az iratot hirdetmény utjan kell kézbesiteni.

Az irat kiilfoldi cimzett részére torténd kézbesitése torténhet un. kényszerkézbesités
utjan, vagy kényszer nélkiili kézbesitéssel.

Kényszerkézbesités: a kézbesitésnek olyan modja, amikor az iratot akkor is

hatalyosan kézbesitettnek kell tekinteni, ha a cimzett azt nem volt hajlandé Snként
atvenni. A Hagai Egyezmény 3. cikke', valamint a kétoldalu jogsegélyszerz6dések
rendelkezései a kényszerkézbesitést azzal a feltétellel teszik Iehetové, hogy a
kézbesitendd irat el legyen latva a kézbesités helye szerinti allam hivatalos nyelvén
késziilt forditassal. Kényszerkézbesitésre a foldhivatal eljardsaban keletkezett irat
esetében csak akkor van sziikség, ha alapos okkal feltehetd, hogy a cimzett az irat
atvételét megtagadnd, és a szabalyszerli kézbesités igazolasanak az {ligy koriilményei
szempontjabol fokozott jelentdsége van. Nincs lehetdség kényszerkézbesitésre, ha a

magyar kiilképviselet kézbesit iratot kiilfoldon tartézkodd magyar allampolgar részére.

4 1966. évi 8. torvényerejii rendelet
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Az Inytv. 26. § (10) bekezdése szerint — amint azt a 8.2. pontban kifejtettem —, ha a
szerz0dO felek valamelyikének nincs magyarorszagi lako- vagy tartdzkodasi helye
(székhelye, telephelye), és nincs az ingatlan-nyilvantartas eljaras vitelére belfoldi
lakohellyel (székhellyel vagy telephellyel) rendelkezd képviselje, a bejegyzési
kérelemhez mellékelni kell a magyarorszagi kézbesitési meghatalmazott nevét és lakcimét
(székhelyét vagy telephelyét), tovabba a kézbesitési meghatalmazott meghatalmazésat és
az annak elfogadasat tartalmazo okiratot. A kiilfoldi ligyfél részére ebben az esetben a

kézbesitési meghatalmazott Gtjan kell megkiildeni az ingatlan-nyilvantartasi dontéseket.

Magyarorszadgnak az Eurdpai Unidhoz vald csatlakozéaséval a kézbesités altalanos
szabalyaira az EU tagallamok (kivéve: Dania, mivel nem irta ald a rendeletet)
vonatkozasaban a polgari és kereskedelmi ligyekben a birdsagi és birosagon kiviil iratok
kézbesitésérdl sz6lo 1348/2000 EK szdmu Eurdpa Tanacsi Rendelet vonatkozik.

Az iratok tovabbitdsa a tagallami intézményektdl az atteve ¢és atvevo
intézményeken” keresztiil jut el mas tagallami cimzettekhez, és a kézbesitési igazolas is

ezeken az intézményeken keresztiil érkezik vissza a felado tagallami intézményekhez.

A rendelet az iratok tovabbitasara tobb lehetdséget szabalyoz:

¢ Ldttevo  és  atvevo  intézményeken”  keresztiil  torténd  kézbesités

(Magyarorszagon a 2345/2001.(XI1.22.) Kormanyhatarozat szerint az Igazsagiigyi ¢€s
Rendészeti Minisztérium): ennek sordn egyes orszagokban (pl. Belgium, Hollandia) az
onallo bir6ésagi végrehajtok a kézbesitok, akiknek a tevékenysége dijkoteles, a
kézbesitésre pedig a koltség atutalasat kovetden kertil sor;

¢ cimzett részere kozvetlen postai uton tortend keézbesités: a rendelet lehetové

teszi, hogy magyar hat6sag az iratokat egy masik EU-tagallamban lakohellyel rendelkez6
személynek kozvetlen postai Uton kézbesitse. Az egyes tagallamok jogosultak
meghatdrozni azokat a feltételeket, amelyek mellett megengedettnek és szabalyosnak

tekintik a kozvetlen postai kézbesitést.

A 14. szdma melléklet Osszefoglalva tartalmazza kiilfoldre kézbesités fobb

szabalyait, valamint kézbesitéshez sziikséges tértivevény masolatat.
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9. FEJER MEGYEI STATISZTIKAI ADATOK

A dolgozathoz sziikséges anyaggylijtés sordn megkerestem a Kozép-Dunantili

Regionalis Allamigazgatasi Hivatal munkatarsat, hogy a Fejér megyében benyujtott

kiilfoldiek ingatlanszerzési kérelmeirdl statisztikat bocsasson a rendelkezésemre az

Eurdpai Unidhoz tortént csatlakozas utani idészakrol.

Ev Kérelmek Engedélyezve  Elutasitva  Megsziintetve Birosagi
szdma eljaras
2004 97 96 0 1 0
2005 78 76 1 1 0
2006 85 83 1 1 0
2007 60 54 3 3 0

A kiilfoldiek ingatlanszerzése Fejér megyében 2004-2007 kozott

2008. IV. negyedévében 0Osszesen 19 db kérelem keriilt benyujtasra, az aldbbi

megoszlas szerint.

Ev Lakéhdz  Udiil6, hétvégi hdz Tanya Beépitetlen teriilet
2008 9 1 0 9
10+
817 |
Olakohaz
617 | W iidiil6, hétvégi
haz
44T Otanya
277 Obeépitetlen
teriilet
04<=
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A hivatal munkatarsanak tajékoztatdsa szerint elutasitasra termofoldre iranyulod
szerzési szandék miatt keriilt sor, az eljards megsziintetésére pedig azért, mert az
ingatlanszerzés nem volt engedélykoteles, a szerzd nem mindsiilt kiilfoldinek, illetve az

ingatlanszerzé bevandorolt statussal rendelkezett.

A kilfoldiek ingatlanszerzésével kapcsolatosan zarult le egy peres eljaras. Az
engedélyezési kérelmet elutasitdo kozigazgatasi hatarozat elleni keresetet az ligyben eljart

birosag elutasitotta.

A megszerzett ingatlanok nagyrésze lakohdz volt, ami az ingatlanforgalom mintegy
65 %-anak felel meg. Ezen tul iidiild, és egyéb ingatlan (jellemzden beépitetlen teriilet)

megszerzéséhez adtak ki engedélyeket.

Az ingatlanszerzok allampolgarsag szerinti Osszetétele tobb éve alig valtozik. A
kérelmez6k nagy tobbsége — tobb mint 40 %-a — német allampolgdr, a magyar
nemzetiségli roman allampolgarok ardnya mintegy 18 %. Ezen kiviil holland, brit,
amerikai, osztrak, svéd, luxemburgi, 0j-zélandi, szlovén, bolgar és horvat allampolgarok

is szereztek a megy¢ben ingatlant.
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10. OSSZEGZES

Dolgozatom megirasakor az a cél vezérelt, hogy minél atfogobb képet nyujthassak
arrol, hogy Magyarorszagon az elmult évtizedekben milyen modon szabalyoztdk a

jogalkotok a kiilfoldiek belfoldi ingatlanszerzését.

A kiilfoldi allampolgarok ingatlanszerzésének kapcsan — azon tul, hogy igen
érzékeny teriilet, ezért komoly jogi szabalyozast igényel foként a termofoldek
tekintetében — elmondhatd, hogy minden allam leginkabb korlatozasokkal probalja

szabalyozni e kérdéskort.

A polgari jog, és foként a maganjog a szerzddési akarat tekintetében elég nagy
szabadsagot biztosit a szerz6dd feleknek abban a vonatkozasban, hogy szabadon
alakithassak jogviszonyaikat, és csak igen ritkan avatkozik bele. Erre leginkabb abban az

esetben kertil sor, ha az tarsadalmi-gazdasagi érdekek iitkoz¢sét vonnd maga utan.

Hazénkban a rendszervaltozast kovetden a ’90-es évek elejétdl kezdve mind
tarsadalmi, mind gazdasagi életiinkben jelentds valtozasok torténtek. A mezdgazdasag
tulajdoni viszonyainak atalakuldsdval a magéantulajdonon alapul6 piacgazdasagra torténd
attérés alapjaiban valtoztatta meg a hazai ingatlanpiac helyzetét, hiszen a fold korlatozott
mértékben all rendelkezésre, és a tokeerds piaci szereplok szdmara egyre nagyobb értéket
képvisel. A term6foldek magyar kézben tartdsa azonban tovabbra is igen fontos kérdés,
hiszen hazankban talalhatoak — talan talzés nélkiil is — Eurdpa legjobb mindségli

termdfoldjei.

A mezOgazdasag terén Magyarorszag, valamint az Eurdpai Uni6 tobbi tagallama
kozo6tt — mind a tdmogatasokban, mind az egyes termeldk tokeerejében — megmutatkozo
nagyfoku eltérés ellenére egyre nagyobb hangsulyt kell fektetni arra, hogy — a hazai
alulfinanszirozottsag mellett is — megmaradjon annak lehetdsége, hogy oOnellatdak
legyiink. Ez véleményem szerint leginkabb ugy valosithaté meg, ha term6foldjeink dontd

tobbségben magyar tulajdonban maradnak.
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Hazank Eur6pai Unidhoz torténd csatlakozasa elkeriilhetetlenné tette a tagallamok
felé valo piacnyitast, és ezzel Osszefliggésben a jogszabalyi hattér modositasat is.
Véleményem szerint jelentés eredményként konyvelhetd el, hogy a csatlakozési
targyalasok soran 7 + 3 év atmeneti mentességi 1dot sikeriilt elérni a term6foldszerzés

vonatkozasaban.
Bizom benne, hogy az atmeneti mentesség lejartaig hazank tovabb tudja ndvelni
esélyeit, és a jelenleg megmutatkoz6 jelentds kiilonbségek ellenére a hazai gazdasagi és

jogi intézkedések révén hazank allampolgarai nem keriilnek hétranyba az EU mas

tagallamainak allampolgaraival szemben.

Dunagjvaros, 2009. marcius 26.

Nagyné Kovacs Gabriella

Ingatlan-nyilvantartasi szervezo jelolt
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Vékds Lajos: Oroklési jog (Eotvos Jozsef Konyvkiadd, Budapest, 2002)

Dr. Szabo Gyula: Fold- és teriiletrendezés I, II. (Kézirat, Nyugat-magyarorszagi Egyetem
Geoinformatikai Féiskolai Kar, Székesfehérvar 2003)

Cégvezetés IV. évfolyam 1. szam (2006)

Dr. Kara Pal: A kilfoldiek Magyarorszagon torténd ingatlanszerzésének fébb
szabalyairdl és tapasztalatairdl ( Magyar Kozigazgatas, 2001/1)

Dr. Kovacs Gyula: A kiilfoldiek ingatlanszerzése (Ugyvédek lapja, 2004/4)

Kiss Ferenc: Kiilfoldiek ingatlanszerzése (Cég és jog, 2003/1-2)

Dr. Hidasi Gabor — Dr. Horvath Gyula — Dr. Készegi Gabor — Dr. Urban Andras: Az
ingatlanjog nagy kézikonyve (Complex Kiado, Budapest, 2007)
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1945. évi VI. torvény a nagybirtokrendszer megsziintetése €s a foldmives nép f6ldhoz-
juttatdsa targyaban kibocsatott kormanyrendelet torvényerére emelésérdl

1948. évi XXVIII. torvény és a 8920/1948.(VIIL.27.) Kormanyrendelet az elhagyott
javak kérdésének rendezésérol

4293/1949. (X. 26.) MT rendelet a kiilfoldi ingatlanok, ipari tulajdonjogok és
hagyatékok bejelentésérol

115/1950. (IV. 19.) MT rendelet a kiilfoldi vagyontargyakkal vald rendelkezés és a
kiilfoldi vagyontargyakra vonatkozo bejelentési kotelezettség targyaban

1950. évi 30. torvényerejii rendelet a tervszerii devizagazdalkodassal kapcsolatos
szabalyokrol

1959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrol

1966. évi 8. torvényereji rendelet a polgari eljarasra vonatkoz6, Hagaban 1954. marcius
1-jén kelt nemzetkozi egyezmény kihirdetésérol

31/1971.(1.5.) Kormanyrendelet az allampolgarok telektulajdonanak egyes kérdéseirdl
1973. évi 11. torvényereji rendelet a kiilf6ldon felhasznalasra keriilé kozokiratok
diplomadciai vagy konzuli hitelesitésének (feliilhitelesitésének) melldzésérdl Hagaban, az
1961. oktober 5. napjan kelt egyezmény kihirdetésérol

1974. évi 1. torvényerejii rendelet a tervszerli devizagazdalkodasrol

1/1974. (1.17.) PM rendelet devizagazdalkodasrél szolo 1974. évi 1. tvr. végrehajtasarol,
valamint a devizagazdalkodassal kapcsolatos egyes szabalyok megéllapitasarol

1974. évi 6. torvényerejii rendelet a kiilfoldiek ingatlanszerzésének szabalyozasarol
1025/1974. (V.18.) MT hatarozat a kiilfoldiek a kiilfoldiek ingatlanszerzésének
szabalyozasarol sz6l6 1974. évi 6. torvényereji rendelet végrehajtasarol

1978. évi IV. torvény a Biintetd Torvénykonyvrol

1979. évi 13. torvényereji rendelet a nemzetk6zi magénjogrol

1987. évi L. torvény a f61drol

1987. évi 4. torvényerejii rendelet a kiilfoldiek ingatlanhasznalati jogarol

26/1987. (VI1.30.) MT rendelet a f6ldrdl sz6lo 1987. évi L. torvény végrehajtasarol
7/1987.(1X.12.) IM szamu rendelet a jogellenesen kiilfoldon tartézkoddé magan-
személyek ingatlantulajdonanak atszallasaval kapcsolatos eljarasrol

37/1988.(IX.5.) PM rendelet a kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl

1988. évi XXIV. torvény a kiilfoldiek magyarorszagi befektetéseirdl

79/1988.(XII. 31.) PM rendelet a tervszerii devizagazdalkodasrdl szolo 1974. évi 1.

torvényereji rendelet végrehajtasardl rendelkezd 1/1974. (1. 17.) PM rendelet modositasarol
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1989. évi XIX. torvény a foldrdl sz6l6 1987. évi L. torvény modositasarol

73/1989. (VIL.7.) MT rendelet a foldrél szolo 1987. évi 1. torvény végrehajtasarol
rendelkez6 26/1987. (VII.30.) MT rendelet mddositasarol

145/1989.(XI1.27.) MT rendelet a kiilfoldiek ingatlanszerzésérol

1990. évi XCIII. torvény az illetékrol

171/1991. (XIL.27.) Kormanyrendelet a kiilfoldiek ingatlanszerzésérol

1991. évi XXV. torvény a tulajdonviszonyok rendezése érdekében, az allam altal az
allampolgarok tulajdondban igazsagtalanul okozott karok részleges karpotlasarol

1992. évi XXIV. torvény a tulajdonviszonyok rendezése érdekében, az allam éaltal az
allampolgéarok tulajdondban az 1939. majus 1-jét6l 1949. junius 8-ig terjedé idében
alkotott jogszabalyok alkalmazaséaval igazsagtalanul okozott karok részleges karpotlasarol
1992. évi XXXII. torvény az ¢letiiktél és szabadsaguktol politikai okbdl jogtalanul
megfosztottak karpotlasarol

1993. évi LV. torvény a magyar allampolgéarsagrol

1994. évi LV. torvény a termdfoldrol

1995. évi XCV. torvény a devizarol

7/1996. (1.18.) Kormanyrendelet a kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl

1997. évi CXXXII. torvény a kiilfoldi székhelyli vallalkozdsok magyarorszagi fiok-
telepeirdl és kereskedelmi képviseletiikrol

1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol

1998. évi LXXII. torvény a kiilfoldiek onall vallalkozoként torténd gazdasagi célu
letelepedésérol

157/1999. (XI.3.) Kormanyrendelet a kiilfoldiek ingatlanszerzésérél 7/1996. (1.18.)
kormanyrendelet mddositasarol

2001. évi CXVIL. torvény a termofoldrol szold 1994. évi LV. térvény modositasarol
2004. évi XXXVI. torvény a termdfoldrol szolo 1994. évi LV. térvény modositasarol
12/1990. (V. 23.) AB hatarozat a kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szold6 minisztertanacsi
rendelet alkotmanyellenességérol

EBH2004.1173 Kiilfoldi maganszemély term6fold haszonélvezeti jogat nem szerezheti
meg (1994. évi LV. torvény 7., 9., 11. §).

BH1995.211. A ,jogellenesen kiilfoldre tavozassal” kapcsolatban hozott jogerds
kozjegyz0i hatarozaton alapulo tulajdonszerzés nem mindsiilt 6roklésnek, hanem ,,6néll6”
tulajdonszerzési jogeim volt [1987. évi L. tv. 39. § (2) bek., 1989. évi XIX. tv. 20. § (3)
bek., 27/1991. (V. 20.) AB hat., Ptk. 601. § (1) bek., 7/1987. (IX. L.) IM r. 15. § (3) bek.].
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BH2002.36 Kiilfoldi allampolgar altal termdfold tulajdonjoga megszerzésének tilalma betéti
tarsasag megsziinése esetén [1987. évi L. tv. 38. §, 171/1991. (XIL. 27.) Korm. r. 1. §].
EBH1999.170 A tanya fogalmanak értelmezése a kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szolo
torvény alkalmazasaban [1994. évi LV. tv. 3. § b) pont és 88. § (1) bek.].

EBH2004.1173 Kiilfoldi magénszemély term6fold haszonélvezeti jogdt nem szerezheti
meg (1994. évi LV. torvény 7., 9., 11. §).

www.ingatlanjog.lap.hu
www.cegvezetes.cegnet.hu
www.piramisingatlan.hu

www.ingatlanjog.net.hu
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12. MELLEKLETEK

1. szamu melléklet:

2. szamu melléklet:

3-11. szamu mellékletek:

12. szamu melléklet:

13. szamu melléklet:

14. szamu melléklet:

Arno Ernst Hoffmann német allampolgar vevo adasvételi
szerzOdése €s a szerzést engedélyezd hatarozat

Orban Leslie, Orban Katherine A. és Orban Julianna
USA-beli lakosok vevOk adasvételi szerzddése és a
szerzést engedélyez6 hatdrozat

a kiilfoldiek ingatlanszerzésével kapcsolatos iratmintak

a kiilfoldon felhasznalasra keriil6 kozokiratok diplomaciai
vagy konzuli hitelesitésének (feliilhitelesitésének) melld-
z¢ésérél Hagaban az 1961. oktober 5-én kelt Egyez-
ményben részes allamok (1973. évi 11. tvr.)

a polgari eljarasra vonatkozd, Hagaban 1954. marcius 1-
jén kelt nemzetkozi egyezményben részes allamok (1966.
évi 8. tvr. és a 4/1966.(VIL.15.) IM rendelet a tvr.
végrehajtasarol)

a kiilfoldre torténo kézbesités fobb szabalyai
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