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NEHANY GONDOLAT AZ EPITMENYI JOG GAZDASAGI JELENTOSEGEROL ES
A SZABALYOZAS EGYES NYITOTT KERDESEI

SOME REFLECTIONS ON THE ECONOMIC IMPORTANCE OF THE RIGHT OF
SUPERFICIES AND SOME UNRESOLVED ISSUES OF REGULATION

Pusztahelyi Réka* — Davidhazy Daniel**

Absztrakt

Az épitményi jog 2023. évi bevezetése szamos okbol iddszerii volt, beleértve a gazdasagi és
ingatlanpiaci valtozasokat, a technoldgiai fejlodést, a jogbiztonsag és kiszamithatdsag iranti
igényt, a kozérdekl fejlesztési célokat €s a nemzetkozi jogharmonizacids torekvéseket. Az
intézmény beruhdzaskonnyitd és gazdasdgélénkitd hatasat az elkovetkezd évek fogjak
beigazolni, viszont mar most tanulsagos lehet parhuzamot vonni a német szabalyozassal €s
annak gyakorlatdval, kiemelve egyidejlileg néhany, a Ptk. modositdsakor le nem tisztdzott
kérdést is.
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Abstract

The introduction of the right of superficies (building right) in 2023 was timely for a number of
reasons, including economic and real estate market changes, technological developments, the
need for legal certainty and predictability, development objectives in the public interest and
international legal harmonisation efforts. The investment facilitating and economic stimulating
effect of the legal institution will be proven in the years to come, but it is already interesting to
draw parallels with German legislation and its practice, while highlighting some issues that
were not clarified when the Hungarian Civil Code was amended.
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1. Bevezetés

A szokésjogi intézményként 1étezé épitményi jogot' a XX. szazad elején megalkotott
maganjogi torvénytervezetek, igy az Mjt. is szabdlyozasi korébe vonta. Az Mtj. 695.§-a
értelmében az épitményi jogot a telekkdnyvbe 6nallo telek modjara kellett bejegyezni €s arra a
jog atruhazésa és terhelése tekintetében is a telekre vonatkozo szabalyokat kellett alkalmazni.
Ilyen értelemben az épitményi jog nem az ingatlant terheld korlatolt dologi jogként, hanem a
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telekhez kapcsolodd, de o6nallé ingatlanként jelent meg.? Ennek a konstrukcionak a
nehézkességére mutat ra Nizsalovszky Endre, amikor a német épitményi jogot egy olyan sajatos
gondolati absztrakcioval jellemzi, amely szerint az ingatlan sajatsagainak Osszességébol
kivalnak azok a sajatsagok, amelyek a maguk Osszességében az épitményi jogot adjak. Ilyen
értelemben valik azutan maga az épitményi jog ingatlannid és lehet az épitmény annak
alkotorészéveé.’

Erdekességként jegyezziik meg, hogy hazankban elészor mar a 1931 évi. XVL
torvénycikkben szabalyozasra keriilt az épitményi jog a mas ingatlanén 1étesitendd villamos
atalakito- vagy kapcsoloberendezések tekintetében.

1959-ben megsziiletett a Polgari Torvénykonyv, az 1959. évi IV. torvény, abban a
korban, mikor a magantulajdon éppen a legsziikebb hatarok k&zé szorult. A kodifikacios
folyamatban az épitményi jog elvetésével az épiilet és a fold elvalo tulajdonjoganak lehetdsége
mellett dontottek,* amelyhez viszont sziikségképpen hozza kellett rendelni a foldhasznélati
jogot mint korlatolt dologi jogot. A Ptk. 1977-es Novellaris modositasaval majd a PK 7. sz.
birdi allasfoglalassal a raépitési megallapodéas €és az alapjan a foldhasznalati jog tartalma is
telitodott a felek megallapodasan alapuld elemekkel, amelyet a 2013.évi V. torvény (a
tovabbiakban Ptk.) tovabb finomitott a 5:19.§-val: A foldhasznalat szerzédéses szabalyozasa a
fold és az épilet tulajdonosa kozott. Lenkovics Barnabas hasonloképpen fogalmazta
megvéleményét 1998-ban, A dologi jog vézlata tankonyvében: A fOldhaszndlati jog,
részletesebb torvényi szabalyozasa esetén, be tudna tolteni ugyanazt a funkciot, mint az
épitményi jog.®

Bar a Ptk. megalkotasakor végiil az €épitményi jog helyett a rugalmas tartalommal
felruhdzhat6 foldhasznalati jog megtartasa mellett dontétt a kodifikator, azonban az épitményi
jog mint 0j korlatolt dologi jog bevezetése mégis elengedhetetlenné valt, amely a 2023. junius
24-¢n hatalyba lépett Ptk. modositdssal megvalosult.

2. Az épitményi jog gazdasagi jelentosége, a miniszteri indokolas tiikrében

Az épitményi jog megujitasanak iddszeriisége szdmos tényezObdl fakadt, beleértve a gazdasagi
¢s ingatlanpiaci valtozasokat, a technologiai fejlédést, a jogbiztonsag és kiszamithatosag iranti
igényt, a kozeérdekll fejlesztési célokat és a nemzetkdzi jogharmonizacids torekveseket. Az
épitményi jog (ismételt) bevezetése illeszkedik a magyar jogi hagyomanyba, valos gazdasagi
igény hivta ¢életre €s a szomszédos orszagokban is sikeresen alkalmazzdk. A gazdasagi élet
szerepldi részérdl tobb éve megjelent az igény, hogy legyen olyan jogi konstrukcid, amely mas
tulajdondban 4ll6 ingatlanon, a tulajdonostdl eltéré személy javara (befekteté vagy
finanszirozo) egy szerzddésnél erdsebb, forgalomképes jogot biztositson, de ugyanakkor nem
korldtozza ardnytalanul a tulajdonos tulajdonjogat. A térvényi indokolas a naperdmiivi
beruhazasok és a kozteriileteket érintd épitési koncessziok kapcsan emeli ki az épitményi jog
jelentéségét. Epitményi jog alapjan tehat, példaul egy beruhazd naperémiivet telepithet és
hasznosithat egy term6foldre anélkiil, hogy a fold tulajdonjogat megszerezné. Gazdasagi
novekedés gatjat képezi, ha kiilonféle ¢épitmények (épliletek, mitargyak, miszaki
berendezések,) létesitésére iranyuld beruhdzasok finanszirozasa hitelbiztositék hidnyaban

2 Nizsalovszky Endre is figyelmeztetett arra, hogy az Mtj. szabalyozésa és a birdi gyakorlat nem egyezik. V6.
NI1ZSALOVSZKY: Korlatolt dologi jogok i.m. 373.0.

3 N1zSALOVSZKY Endre: Az épitményi jog és az épitmény. Polgari jog, 1938, 346-351., 347.

4 MENYHARD Attila: Dologi jog, Osiris Kiado, Budapest, 2007, 80—81.

® LENKOVICS Barnabds: A dologi jog vazlata, E6tvos Jozsef Konyvkiado, Budapest, 1998, 251.
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nehézségekbe itkozik, hiszen nem terhelhetd jelzadloggal, nem fogadjak el hitelfedezetként. Az
ujonnan bevezetett épitményi jog megterhelhetésége segitség lehet az ilyen beruhdzasok
finanszirozéasaban.

Az eldterjesztd minisztérium tipikus példaként emliti e korben a naperdmiivi
beruhdzasokat, hiszen ezek esetében a befektetés értékét nem kizarolag a 1étesitésre és
beépitésre keriild eszkdz, hanem az adott foldteriilethez kapcsolddd erdmiivi engedély és a
hosszutav atvételi garancia jelenti. A megujulé energidval kapcsolatos beruhazasokhoz
hasonldan az épitményi jog jelentdsen megkonnyitheti a koztertileteken, illetve azok alatt, vagy
akar felett megvaldsulo épitési beruhazasok (példaul aluljarok, hidak, mélygarazsok, alagutak)
finanszirozésat, mely egyben élénkitheti a gazdasagi ¢életet is.

Magyarorszagi példa, a Szazhalombattai és a Matrai Napelempark 1étesitése, melyek a
legnagyobb naperémiiparkjaink. Létrehozasat az épitményi jog tette lehetévé.® Ez a konstrukcio
amagyar allam szamara is elényds, hiszen a teriilet az llam tulajdondban marad, az dramellatas
pedig fenntarthatobba valik. Emlithetjiik még Oroszlanyi Héeromi fejlesztését, amely a zold
energia irdnyaba tett, kornyezetbarat megoldasokra torekszik. ’

Beruhazaskonnyité és gazdasagélénkité hatdsa egyértelmili, hiszen a gazdasagi
novekedés ¢és versenyképesség elé¢ akadéalyokat gorditd, kiilonbozd épiiletek, miiszaki
berendezések létesitésére iranyuld beruhdzasok finanszirozasanak problémakba iitkozése a
jovében megoldodni latszik. Tehat egy olyan 0j jogi lehetdséggel boviilt az ingatlanjaikat
hasznositani kivand tulajdonosok és ingatlanhasznalok eszkoztara, amellyel varhatéan
elsdsorban nem a term6foldek, hanem a beltertileti, egyébként beépithetd ingatlanok kapcsan
fognak majd élIni a jogosultak. Az épitményi jog azonban a term&foldek hasznaldinak is egy jo
lehetdséget teremt arra, hogy példdul pdalyazati forrasbol megvalosuld beruhédzasaik,
felépitményeik létrehozasdnak és hasznélatdnak finanszirozasat a korabbindl stabilabb jogi
helyzetben tudjdk megoldani, mint az épitményi jog jogosultjai. Ez kiilondsen fontos az
ingatlanfejlesztési projektek és az infrastruktira fejlesztése terén, ahol a megtériilés hosszabb
iddtavon realizalodik. Az ilyen jellegli beruhdzasok eldsegitik a gazdasagi novekedést és a
munkahelyteremtést.

E jogintézmény, az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 torvényt is érinti, hiszen az épitményi
jogot az ingatlan-nyilvantartasba is be kell jegyeztetni, igy parhuzamosan, az ingatlan-
nyilvantartasi jog teljeskorli megujitdsa is megtortént, amely szintén megfeleld alapot és
lehetOséget szolgéltat a gazdasdg élénkitésére. Az ingatlanpiac dinamizéalisat hosszabb
iddtartamu épitményjogok 0Osztonzik az ingatlanpiaci tranzakcidkat, mivel nodvelik az
ingatlanok hasznositasi lehetdségeit. Az ingatlanpiaci aktivitds ndvekedése hozzajarul a piaci
arak stabilizalodasdhoz és az ingatlanok értékének novekedéséhez. Ez pozitiv hatdssal van az
ingatlanpiaci befektetésekre és a pénziigyi szektor hitelkihelyezésére is. Erdsiti a koz- és
maganszféra egylittmiikodését. Az allami és dnkormanyzati tulajdonti ingatlanok hossza tava
hasznositdsa magéanberuhazasok révén hatékonyabba valik, ami javitja a kozszolgaltatasok
mindségét és elérhetdségét.

Az infrastrukturdlis fejlesztések megvalosuldsa, hiszen lehetdvé teszik nagyszabasu
infrastrukturalis projektek megvalositasat, példaul autopalyadk, vasutak, repiilSterek és ipari
parkok épitését. Az ilyen fejlesztések hozzdjarulnak a gazdasagi novekedéshez, a regionalis
egyenldtlenségek csokkentéséhez €s az orszag versenyképességének noveléséhez.

6 Met Group: Megkezdte mukodését a MET sz4dzhalombattai naperémiive. (2018).
https://hu.met.com/hu/media/sajtokozlemenyek/megkezdte-mukodeset-a-met-szazhalombattai-naperomuve,
(letoltés ideje: 2024.10.29.)

"VOLLAR A.: Oroszlanyi Erémii. (2024). https://www.veolia.hu/hu/oroszlanyi-eromu. (letltés ideje: 2024.10.29.).
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Az 1) szabalyozéds tamogatja a technoldgiai innovaciok alkalmazasat az épitési
projektekben. A hosszabb tavi jogok lehetévé teszik az 1j, kornyezetbarat technoldgiak
bevezetését, amelyek hozzajarulnak a fenntarthatd fejlédéshez és az energiahatékonysag
noveléséhez. Az épitményjogok révén megvalosuld projektek tehat eldsegithetik a zdld
beruhazasok novekedését.

A pontositott bejegyzési szabalyok €s a jogbiztonsdg ndvelése erdsiti a befektetdi
bizalmat. A jogi keretek kiszamithatdsaga ¢s atlathatésaga vonzobba teszi az orszagot a kiilfoldi
befektetok szamara is, ami hozzédjarul a téke bedramldsdhoz és a pénziigyi stabilitdshoz.
Eldsegiti a kozérdekli projektek megvaldsitasat, példaul kozépiiletek, iskolak, kérhazak és
kozosségi terek épitését. Ezek a projektek javitjak az életmindséget és a kdzszolgaltatasok
elérhetdségét is.®

Osszegezve, a 2023. jinius 24-én hatalyba 1épett épitményjogi torvény jelentés pozitiv
hatassal van a gazdasdgra, a pontositott bejegyzési szabdlyok és a jogbiztonsdg ndvelése
elosegitik a beruhdzdsok ndvekedését, az ingatlanpiac dinamizéalésat, az infrastruktira
fejlesztését, a technologiai innovaciot €s a fenntarthatdsagot.

Erdekes modon viszont, az Mtj. és aldbb targyalandé német torvény bevezetésének
masik jelentds indokaként szolgdld szocialis cél, a lakdspolitika itt nem jelenik meg: ,,A
szocialis szempontot mar az is szolgélja, ha az épitkezni kivano telekhez a telekvételar
megfizetése nélkiil, jaradékszerl szolgaltatas fejében hozzajut. Még inkdbb szolgélja ezt a célt
az épitményi jog oly mddon valod szabalyozasa, hogy az épitési kolcson nyujtasa esetében
megfeleld fedezetiil szolgalhasson, mert kdleson igénybevételével olyanok is hozzéajuthatnak a
csaladi otthon elényeihez, akiknek nemcsak telek szerzésére, hanem épitkezésre sincs elegendd
tokéjiik. A szocidlis célt az épitményi jogot alapitok — elsdsorban természetesen a koziiletek
— azzal is szolgalhatjak, hogy az épitmény létesitésének modjaba, az épitmény hasznositasanak
feltételeibe beleszolast biztositanak maguknak.”® Nizsalovszky itt idézett gondolatai jelenleg is
aktualisak.*®

8 SOLYMARI Nora: Felpdrgeti a gazdasagot az épitményi jog bevezetése? 2023. szeptember 25.
https://mfpartners.hu/hirek/felporgeti-a-gazdasagot-az-epitmenyi-jog-bevezetese/ (letdltés ideje: 2024.05.30.).

9 N1zSALOVSZKY: Korlatolt dologi jogok i.m.

10 Radikalis fordulatra késziil a kormany a lakaspolitikdban, nagy valtozas johet a csaladtdmogatasoknal,

Portfolio.hu, 2024. oktober O08. https://www.portfolio.hu/ingatlan/20241008/radikalis-fordulatra-keszul-a-

kormany-a-lakaspolitikaban-nagy-valtozas-johet-a-csaladtamogatasoknal-715147 (letdltés ideje: 2024.12.22.)
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3. Az épitményi jog gyakorlata az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok tiikrében

Az épitményi jog 2023. juliusi Ujonnan bevezetése 6ta ndvekvo tendencia figyelheté meg a
bejegyzések szamaban, amelyet a trendvonal novekedése is aldtdmaszt. Megfigyelhetiink
kiugro honapokat, mint példaul: a 2024. marcius, majus ¢és julius, utobbiban 16 darab bejegyzés
tortént.

1. Tablazat: Az épitményi jog bejegyzéseinek szama 2023. augusztusa 6tal!
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Idészak

Itt kell megjegyezniink, hogy az épitményi jog bevezetésével egyidejlileg tobb jogszabaly
modositasa is megtdrtént, viszont elmaradt az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI.
torvény ¢€s a végrehajtasara kiadott 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet médositasa, igy nem
kertilt részletezésre az épitményi jog bejegyzésének mikéntje. Az ingatlaniigyi hatosagok csak
a Ptk. rendelkezései és annak felhatalmazésa alapjan a felek szerz6dési megéllapodasa alapjan
jérhattak el. Ezt a jogi bizonytalansagot az ingatan-nyilvantartasrol sz016 0j torvény, a 2021. évi
C. torvény ¢€s annak végrehajtasara kiadott 179/2023. (V.15.) Korm. rendelet megsziinteti. A
Korm. rendelet 71/A. § alapjan épitményi jogot egész ingatlanra, illetve annak természetben
vagy teriileti mértékben meghatarozott részére lehet bejegyezni. A bejegyzésben az épitményi
jog fennalldsanak hatarozott — legfeljebb Gtven évig tartd — idétartamat fel kell tiintetni. Ha az
épitményi jogot alapitd szerzddésben kikototték, hogy az épitményi jogot a jogosult csak az
ingatlan tulajdonosanak hozzajarulasaval idegenitheti el vagy terhelheti meg, e korlatozasra a
bejegyzésben utalni kell.

Itt kell utalunk arra, hogy ez utobbi rendelkezéshez képest a Ptk. sokkal arnyaltabb
hatadrozza meg azt a kérdést, hogyan valhatnak harmadik személyekkel szemben hatalyossa az
épitményi jognak a megallapoddson alapuld egyes korlatozéasai: Az épitményi jogot alapito
szerzOdésben e jog gyakorldsdra vonatkozdan eldirt tovabbi korlatozdsok harmadik
személyekkel szemben annyiban hatalyosak, amennyiben e korlatozdsok az ingatlan-
nyilvéntartasi bejegyzésbél, illetve az annak alapjaul szolgald okiratbél megismerhetdk.? Ez
azt a problémat vetitheti elére, hogy ha a tulajdoni lap egyediil az ¢épitményi jog
elidegenithetdségének e fenti korlatozasat tartalmazza csupan, akkor a feliiletes szemléld
esetleg nem tajékozodik tovabb, nem kér betekintést az épitményi jogot alapitd szerzddés
tartalmaba. Ezzel szemben a foldhasznalati jog gyakorlasanak szerzddéses szabalyozasa teljes

11 D4vidhazy Daniel sajat szerkesztése, Lechner Tudaskdzpont Nonprofit Kft adatai alapjan.
12 ptk. 5:159/B.§ (4) bekezdés.
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egészeében utal a szerzOdésre, igy elOsegitve a felek kozotti jogviszonybol fakadd jogok és
kotelezettségek teljeskori feltarasat.

Szintén csak a Ptk. rendelkezése tartalmazza azt a tovabbi, az épitményi jog sajatos
természetébol fakadod sajatossagot, hogy kozos tulajdonban 4ll6 ingatlan esetében csak ugy
alapithat6, ha valamennyi tulajdonostars tulajdoni hanyadat egyarant terheli. E sajatossagaban
alapvetden eltér a haszonélvezeti jogtol, oka pedig alapvetden abban lelhetd fel, hogy a telken
fennallo kozos tulajdon alapjan a tulajdonostarsakat eszmei hanyadrész illeti meg, tehat az
épitményi jog miatti alavetettségi-kotelezetti helyzet is egyiittesen terheli 6ket. Ha az épitményi
jog jogosultja a Ptk. 5:159/E. (5) bekezdése alapjan megszerzi az épiilet tulajdonjogat, akkor az
egységesen kell, hogy a fold tulajdonjogatol elvaljon. Képtelen helyzethez vezetne, ha egyes
tulajdonostarsak az alkotorészi kapcsolat keletkezésére hivatkozva tovabbra is igényt
tartananak az épiilet tulajdonjogéara.

Egyébirant szintén kérdéses, hogy az épitményi jog megsziinésekor, vagy az épiilet
keletkezésekor kell-e az épiiletet 6nalld ingatlanként nyilvantartasba venni €s az épitményi jog
(volt) jogosultja javara tulajdonjogot bejegyezni. Itt feltételezziik, hogy a Ptk. rendelkezései,
azaz a Ptk. 5/159/E.§ (5-7) bekezdései az épitményi jog jogosultja altal 1étesitett épiilet sorsa
rendezésére hivatottak. Ha erre nem az épitményi jog megsziinésekor, hanem az épiilet
keletkezésekor (azaz ingatlan-nyilvantartasi feltiintetésekor) keriilne sor, kdvetve a fold és
¢piilet elvald tulajdonjoganak rendezésére vonatkozo szabalyokat, akkor nem tisztdzott az a
kérdés, hogy a Ptk. rendelkezése alapjan a foldhasznalati jog és az épitményi jog ekkor
parhuzamosan terhelheti-e ugyanazt az ingatlant, ugyanazon ¢piilet hasznélata illetve
hasznositasa érdekében. Jogszabalyi rendezés hianyaban, e két jog kollizioja elkeriilése
érdekében észszerlibbnek tlinik a felek arra vonatkoz6é megéllapoddsa, hogy az épiilet
tulajdonjogat kizardlag az épitményi jog megsziinését, pontosabban az épitményi jogrol vald
lemondast vagy az idétartam meghosszabbités nélkiili lejaratat kdvetden szerzi meg a jogosult.
Nem lehet indokolt ugyanis az épiilet elvalo tulajdonjogat biztositani annak, aki vagy az épitési
szabalyokat vagy a szerzddéses kotelezettségeket silyosan megszegte vagy éppen az épitményi
jogat 15 éven at nem gyakorolta és ezen okok valamelyike vezetett az épitményi jog
megszlinéséhez. az épiilet sorat illetden is kiilondsen fontos lesz az épitményi jogot alapitd
szerzOdés tartalmanak a megismerhetdsége, akar ha a felek személyében all be jogutddlas, akar
harmadik személyek érdekét érinti.

Tovabbi, az épitményi jog alapitdsaval és ezaltal az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel
Osszefliggd kérdéseket a Ptk. vonatkozo szakaszai rendezik: Az épitményi jogot tobb személy
javéra egyiittesen és egyidejiileg is be lehet jegyezni.'® A tulajdonos épitményi jogot a sajat
javara is alapithat.’* Ingatlannak foldhaszndlati joggal terhelt részén épitményi jogot csak a
foldhasznalati jog jogosultjanak javara €s a foldhasznalati joganak torlésével egyidejiileg lehet
alapitani. Sajatos személyi jellegli korlatozas, hogy fogyaszto a tulajdonat képezd ingatlanon
nem alapithat és ilyen jogot fogyasztd — az 6roklés kivételével — nem szerezhet.’® Az alapitassal
Osszefliggésben a szabdéllyal kapcsolatban alapvetd fenntartdsunk, hogy ha egy természetes
személy, nem egyéni vallalkozoként raépitési szerzddés és foldhasznalati jog alapitasa helyett,
a kifejezetten gazdasagi-haszonszerzési célokat szolgald épitményi jogot alapit, akkor mar
pusztan ezaltal alapvetden kilép a fogyasztd funkcionalis fogalmabdl, tehat pontatlan. Emiatt
nem vonhatd parhuzam a szabélyozas hatterében allo feltehetd jogpolitika indokra (gyengébb
fél védelme) tekintettel sem a fogyasztd altal vallalt kezességgel kapcsolatos garancialis

13 Ptk. 5:159/A.§ (4) bekezdés.
14 Ptk 5:159/B.§ (2) bekezdés.
15 Ptk. 5:159/B. § (6) bekezdés.
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szabalyokkal vagy fogyaszto altal vallalt fidiciarius hitelbiztositék semmisségét kimondo
rendelkezéssel.

Tovabba egyetértiink Tokey Balazzsal, hogy jog megszerzésére is kiterjedd tilalom
(kivéve az 6roklés esetét) végképp nem indokolt, illetve logikailag sem atgondolt.’® A tilalom
felallitasaval a jogszabaly igy példaul kizarja azt, hogy az épitményi jogot lakasépitési célbol
egy természetes személy megszerezhesse, illetve, hogy az épitményi jog atruhazast kovetden a
felépitett lakoépiiletek tekintetében a lakashasznalat egyik alapjat képezhesse.

4. Az épitményi jog tapasztalatai a német gyakorlatban

1919-es Erbbauordnung szabdlyozta eldszor és segitette a lakdsépités ¢és kozérdekii
¢épitkezéseket, mely a vildghdbort utani lakashidny miatt igencsak aktudlissa valt. Bevezette az
orokbérleti jogot, igy a jogosultak hosszutavra altalaban 99 évre hasznalhattak az ingatlant, Ggy,
hogy az ingatatlan az eredeti tulajdonosé maradt.

A 20. szédzadban a szabalyozas megujult, az Erbbaurechtgesetz (1960) keretében. Ez a
torvény részletesen szabalyozza az 6rokbérleti jogot, idétartamot, dijfizetési kotelezettségeket,
oroklés és az atruhazas szabalyait. Célja a lakéasépités, kdzérdekli épitkezések tdmogatasa €s
jogbiztonsag nyujtadsa. Az évek sordn tobb moddositason, kiegészitésen ment keresztiil,
alkalmazkodva a tarsadalmi kériilményekhez, igényekhez.!’

Németorszagban, az egyik nagyszabasu projektben a véros vezetése az épitményi jogot
olyan lakasfejlesztési Osztonzésre hasznalja, amely megfizethetd lakéasokat biztosit az
embereknek azaltal, hogy kozponti telkeken olyan ingatlanfejleszték javara alapit
oroképitményi jogot, akik vallaljak a szocialis bérlakéasok épitését.

Az ,,Am Humboldthafen” projekt a berlini Humboldthafen kik6té kornyékén 1étesitett
projekt az Erbbaurecht alkalmazasan alapul. Célja magas szinvonali, holisztikus
épliletegytittesek létrehozédsa, mely figyelembe veszi az oOkologiai, tarsadalmi, kulturalis,
gazdasagi szempontokat, torekedve a koltséghatékony eréforrds kiméld koncepcidra. Masik
hasonlé nagyszabast projekt az eurépai negyed Frankfurt am Mainban.*8

A Deutsche Erbbaurechtsverband egyesiilet 2023-ban kozzétett felmérése szerint a
korabbi, 2017-es jelentéshez hasonléan az oroképitményi joggal'® terhelt ingatlanok
tulnyomorészt lakascéluak (84%). Az orokbérletek 5%-at kereskedelmi célokra, 3%-at pedig
egyéb célokra hasznaljak.

Az épitménybér Osszege a felhasznaldstol, de kiilonosen az orokbérletek tipusatol
fliggden valtozik. Atlagosan a lakascéli felhasznalas esetében a dij jelenleg 2,7 %, ami
valamivel alacsonyabb, mint 2017-ben (3,1 %), mig a kereskedelmi (4,4 %) €és az egyéb
felhasznalas esetében az 6sszeg (3,1 %) nagyjabol valtozatlan maradt.

Az oroképitményi jogot engeddk 68 %-a ruhdzott at 6roképitményi jogot az elmult 5
évben, és majdnem ugyanennyien alapitottak uj 6rokbérleti jogot. Minden masodik még ne nem

16 TOKEY Balazs: XXXII/A. Fejezet. Az épitményi jog, in: Nagykommentar a Polgari Torvénykonyvrdl sz616
2013. évi V. torvényhez (szerk: Géardos Péter — Vékas Lajos) 2024. januar 1. iddallapota, 2024. évi Jogtar-
formatumu kiadas.

17 Belling DETLEV W. - SzUcs Tiinde: Bevezetés a német jogba, in: Acta Universitatis Szegediensis : Forum : Acta
Juridica Et Politica, 2011, 89-90.

18 SEEHAVER S.: Humboldthafen Berlin. (2016) https://kvlgroup.com/de/projekte/projekt/humboldthafen-berlin/
(letoltés ideje: 2024.10. 28.).

19 A tovébbiakban az droképitményi jog mellett hasznaljuk az drokbérleti jog és a bérbeadd kifejezéseket is, de
ugyanazon intézményre vonatkoztatjuk.
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jart orokbérlet meghosszabbitottak. Az 6roképitményi jog meguhjitdsa esetén a dij nagyrészt
valtozatlan maradt.

Az egyesiilet elorejelzése szerint 2050 végére tobb mint minden masodik 6roképitményi
jogot engedoénél a szerzOdések jelentds szamban le fognak jarni. Ennek alapvetden az az oka,
hogy Németorszagban a masodik vilaghabori utan nagy szamban alapitottak 6roképitményi
jogot — akar 99 éves futamiddvel. Hasonloképpen, minden masodik épitményi jogot alapito uj
orokbérleti szerzodések kotését tervezi az elkovetkezd években. Ezzel Osszefliggésben a
oroképitményi jogot engeddk csupan 18%-a tervezi az drokbérleti dij emelését.?

A jelentés az alabbiakban Osszegzi a német 6rokbérleti jog gyakorlatanak tanulsagait,
elényeit és hatranyait:

— Az Orokbérlet hosszl tavu jovedelemforrast jelent a bérbeadd szamdra, mikdzben
biztositja a vagyontargyakat és a foldteriilet feletti rendelkezési jogot.

— Mindazonaltal a tehermentes tulajdonjog 6roképitményi jogot engeddk szempontjabol
konnyebben lenne értékesithetd. Ezenkiviil az 6rokbérlet lejarta vagy meghosszabbitasa
esetén vitak alakulhatnak ki a jogosultakkal.

— Az 6roképitményi jogot engeddk tobbsége ugy véli, hogy a kereslet visszafogott, de
még mindig j6 eszkdznek tartjak arra, hogy az alacsonyabb jovedelmil haztartasok,
kiilondsen a csaladok sajat lakashoz jussanak.

— Az oOrokbérlet eldnyeinek megismertetése érdekében elsdsorban a potencialis
hasznéaloknak, de a hitelez6i agazatnak is jobban kell t4jékozodnia a lehetdségekrol.
Gyakran eldfordul, hogy az oOroképitményi jog negativ hatassal van az
ingatlanfinanszirozasra.?*

5. A német és magyar szabalyozas 6sszehasonlité vizsgalata

5.1. Alapveté cél és funkcio

A német szabalyozassal vald Osszevetés alapja nemcsak az, hogy az alapvetd célkitlizések ¢€s
ebbdl kovetkezden az alapvetd szabalyozasi kérdések hasonloak, hiszen minden rendszer célja,
hogy lehetdséget biztositson az ingatlanhaszndlat és fejlesztés hosszu tavi megoldésara,
anélkiil, hogy foldtulajdonos valtasra lenne sziikség. Az Mtj. megalkotasakor az épitményi jog
szabélyozasara erdteljesen hatottak a Németorszagban az épitményi jogot az Erbbaurechtgesetz
szabalyozza, mely lehetévé teszi, hogy valaki mas tulajdonaban 1évo foldteriileten, épitményt
létesitsen és azt bizonyos ideig hasznalja. Atruhazhat6, 6rokolhetd és éves dij (Erbbauzins)
ellenében rendszeres feliilvizsgalattal fizetendd.?

Mindkét orszag jogintézményének szabdlyozédsa kozos célt szolgédl, mégpedig, hogy
valaki idegen telken épitkezzen, épiiletet birtokoljon. Lehetdvé téve a foldtulajdonos €s az
épiilet tulajdonjoganak szétvalasztasat. Németorszagban ezzel eldsegitik a foldhasznalat és
varosfejlesztés hatékonyabb elosztasat, kiilondsen a draga varosi teriileteken hasznaljak ezeket
a lehetdségeket.

Magyarorszadgon szintén alapvetd cél a foldtulajdon kiilon valaszthatésaga az épiilet
tulajdonjogatol. Igy elésegitve a gazdasagi fejlodést és hogy a beruhazok szamara
megkonnyitsék az ingatlan hasznalatat, a telek tulajdon joganak megszerzése nélkiil.

20 https://www.erbbaurechtsverband.de/2023/03/19/studie-erbbaurecht-2023/ (letdltés ideje: 2024.12.22.)

2 Uo.

22 Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil 1I1.403-6.(1919) https://www.gesetze-im-
internet.de/erbbauv/BINR000720919.html Letoltés ideje: 2024.10.29
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5.2. Idotartam
Németorszagban az Erbbaurecht altaldban hossza tava, 30-99 évre sz616 jogot biztosit, mely a
szerz0dés lejarta utdn automatikusan visszaszall a telek tulajdonosara, bar a felek
megallapodasa alapjan ez meghosszabbithato.??

Magyarorszadg szintén hosszatavu szerzodéseket tesz lehetdvé, azonban a pontos
id6tartamot a felek szerzodésben hatarozzak meg, hatdrozott vagy hatarozatlan idotartalomban.
Az 1d6 lejarta utan szintén automatikusan az épiilet a telektulajdonos tulajdonjogaba kertil.

5.3. Dijfizetés

Németorszagban a telek tulajdonosa ugynevezett Erbbauzins, azaz épitményi dijat kap a telek
hasznalataért, ennek mértékét a szerzo6dés hatarozza meg, mely az inflacid és mas gazdasagi
tényezOk alapjan modosithatd. Az Erbbaurechtgesetz célja, hogy a telek tulajdon megtartasa
mellett a stabil bevételt biztositson. Altalaban évente fizetik.

Az épitményi dij kiszamitdsa meghatdrozhatd a helyi épitési telek négyzetméterarai
vagy ingatlan szakértdi jelentés alapjan. Az éves épitményi dij gyakran az ingatlan értékének
harom-6t szdzaléka, példaul, ha egy ingatlan 100.000 eurdt ér, akkor a piaci arfolyami, évi
érteke 3.000-5.000 eurd kozott mozog. Bérleti szerz6dés nem csak egyéni bérlokkel, hanem
bérlok csoportjaval is kothetd, példaul, ha az ingatlanon t6bb tarsashaz talalhato, ilyenkor a
lakok a foldbérleti dijat tulajdoni hanyaduk szerint osztjak fel. Az Erbbaurechtgesetz 9a.
paragrafusa szigoru korlatokat szab a dij emelésével szemben, az inflacidé mértékét veszi
figyelembe és legalabb harom évet kell varnia az elsé részlet emeléséig, de a szerzddések
értekallandosagi zdradékot is tartalmaznak a biztonsag kedvéért. A jogosult személye valtozasa
esetén marad a szerzédésben megallapitott dij.?*

Erdekesség, hogy az épitményi joggal terhelt ingatlanoknal a tulajdonos levonhatja az
addjabol ezen hasznositassal kozvetleniil 0Osszefliggd koltségeket, mint vallalkozasi
tevékenységbdl eredd koltségek. Ha a hasznalonak kétéves lakbér fizetési hatraléka keletkezne,
az ingatlantulajdonos gyakorolhatja az ingatlan visszafoglalasa jogat, a jogosult
kotelességszegésének jogeimén. Ha a jogosult épiiletet épitett az ingatlanon sajat koltségén,
akkor visszavétel esetén a tulajdonosnak megfeleld téritést kell fizetnie.

Magyarorszagon a torvény szintén ellenérték fizetését irja eld az épitményi jog, azonban
részletesen nem rogziti a szabdlyait, azokat a felek szerzddéskotéskor allapitjak, hatarozzak
meg, igy rugalmasan igazithaté a felek kozotti megallapodasokhoz, igy annak Osszegét,
modositasat és fizetési gyakorisagat is a szerzédés hatarozza meg.?

5.4. Szerzodési szabadsag és az épitményi jog tartalma

Az épitményi jog magyarorszagi bevezetése 0jbdl csak felvetette azt a kérdést, amelyet a
zalogjogi szabalyok rugalmas meghatarozottsaga miatt mar a Ptk. kodifikacidja soran vizsgalat
targyava kellett tenni. Vajon a dologi jogi szabalyok kogens természete mennyiben engedni meg

2 Verivox.: Erbbauzins: https://www.verivox.de/baufinanzierung/themen/erbbauzins/ (letdltési ideje: 2024.10.26.)
24 §9a Erbbaurechtsgesetz

% Verivox.: Erbbauzins: https://www.verivox.de/baufinanzierung/themen/erbbauzins/  (letdltési  ideje:
2024.10.26.). Erdekességként jegyezziik meg az aldbbi szamitasi metodust: Az épitménybért az ingatlanért az
épitményi jog megalapitasa idején elérhetd haszonbér aranyaban kell megéllapitani, vagyis az egész ingatlanért
elérheté haszonbérnek olyan hanyada lesz a haszonbér, amilyen hanyada az épitmény céljara igénybevett teriilet
az egész ingatlannak, de figyelembe kell venni az egész ingatlanért elérhetd haszonbérnek az épitményi jog folytan
bealld csokkenését is. VO. a villamos energia fejlesztésérol, vezetésérdl és szolgaltatasardl szo16 1931. évi XVI.
torvénycikk 23.§ (3) bekezdését.
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a felek eltérd megallapodasat — illetve, egyoldalu nyilatkozat esetében, az alapitd eltérd
rendelkezését — olyan részletkérdésekben, amelyeket egyébként a térvény nem rendez.

Tékey Balazs problémaként észleli,® hogy a Ptk. pusztan egy szakaszaban emliti
kifejezetten az eltérés lehetdségét: ,,Az épitményi jog gyakorldsira vonatkozdan a rendes
gazdalkodas kovetelménye €s az épitésiigyi szabalyok keretei kozott az épitményi jogot alapito
szerz8dés tovabbi korlatozisokat és kdvetelményeket is megallapithat.”?’ Véleményiink szerint
azonban egyrészt az 5/159/E.§ valamennyi rendelkezése ,,Az épitményi jog jogosultja €s a
tulajdonos kozotti jogviszony” szakaszcim alatt ilyen természetli egyes kérdéseket rendez. A
szabalyok megfogalmazasa a felek megallapodasanak mozgasteret ado természetrdl arulkodik,
kivéve talan az épitményi jog ellenértékérdl (épitménybérrdl) sz616 rendelkezést, ahol a ,.kell”
sz0 hasznalata (feltételezve, hogy az megfontolt volt) arr6l arulkodik, hogy az ellenérték
meghatarozasa elengedhetetlen feltétele az épitményi jog alapitasanak, az épitményi jog
ingyenes alapitdsa nem lehetséges.

A magyar szabalyozas vizsgalata szempontjabol is tanulsdgos az Erbbaurechtgesetz 2.§-
a, amely a felek kozotti szerz6déses megallapodas alabbi pontjait emeli ki, mint amelyek a
dologi jogi jogviszony tartalmava valnak.?® Ezen kérdéseket hatalyos jogunkban is olyanoknak
tekinthetjiik, ahol az egyedi koriilményekhez igazodé rendezésiik — kiilondsen a jogviszony
huzamosan fennalld, de véges jellegére is tekintettel — mindenképpen indokolt, és ahol részletes
torvényi szabalyozas valoban nem indokolt. Az alabbiakban azonban nem az ErbbauRG
szakaszat?®, hanem Nizsalovszky Endre altal sszeéllitott listat kozoljiik, amely egyébként a
német torvény rendelkezésén alapult.

1. az épitmény létesitése idejének, modjanak, a jogosult karbantartasi kotelezettségének

megallapitasa;

2. az épitmény hasznaldsi médozatainak korlatozasa;

3. a kozterhek es az ingatlan maganjogi terheinek viselése;

4. a jog €16k kozti elidegenitésének a tulajdonos hozzéjarulasatol valo fiiggéve tétele;

5. azoknak az okoknak a megallapitasa, amelyek felmeriilése esetében a tulajdonosnak

joga nyilik az épitményi jog megsziintetésére;

6. bizonyos kotelességszegések esetére a jogosult kotbér fizetésére kotelezése;

7. az épitményi jogosultat az épitményi jog 1d6 eldtti megsziinése vagy iddtartamanak

lejarta eseteben megilletd kartalanitas dsszege, illetdleg kiszamitasanak alapja;

8. azoknak az elofeltételeknek a megallapitasa, amelyek mellett a jogosult a telket

magahoz valthatja;

2 TOKEY: i.m.

27 Ptk. 5:159/E.§

28 Az ErbbauRG 2.§ ugyanis igy fogalmaz: ,,az 6roképitményi jog tartalma magaban foglalja a foldtulajdonos és
az 6roklési jog jogosultja kozotti megallapodasokat is.

2 V§. ErbbauRG 2.§ Zum Inhalt des Erbbaurechts gehdren auch Vereinbarungen des Grundstiickseigentiimers
und des Erbbauberechtigten iiber:

1. die Errichtung, die Instandhaltung und die Verwendung des Bauwerks;

2. die Versicherung des Bauwerks und seinen Wiederaufbau im Falle der Zerstérung;

3. die Tragung der 6ffentlichen und privatrechtlichen Lasten und Abgaben;

4. eine Verpflichtung des Erbbauberechtigten, das Erbbaurecht beim Eintreten bestimmter Voraussetzungen auf
den Grundstiickseigentiimer zu tibertragen (Heimfall);

5. eine Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Zahlung von Vertragsstrafen;

6. die Einrdumung eines Vorrechts fiir den Erbbauberechtigten auf Erneuerung des Erbbaurechts nach dessen
Ablauf;

7. eine Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers, das Grundstiick an den jeweiligen Erbbauberechtigten zu
verkaufen.
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9. az ujjaépités vagy helyredllitas kotelezettségének megéllapitasa az épitmény
elpusztuldsa, vagy megrongalddasa esetére;
10. az épitmény tiizkér, vagy mas kér elleni biztositasanak kotelezové tétele.>°

Az Erbbaurechtgesetz részletesebb szabalyozast biztosit, de lehetdséget ad a feleknek,
hogy a szerzOdésben, a részletekben szabadon megallapodjanak, példaul karbantartas,
hasznalati feltételek, a fenntartas €s a jogviszony megsziinésének feltételei. A megallapodasban
rogzithetéek egyéni feltételek is, példaul visszavasarlasi, eldvasarldsi jog, amelyeket az
ingatlannyilvantartasba is bejegyeznek. Szabadon atruhézhato, vagyis eladhato és 6rokolhetd
jog. Ez dologi jogi hatallyal jar, tehat a telek 0j tulajdonosara is kdtelezd érvényti. A jogviszony
megszinésekor, a szerz0dés lejartaval, automatikusan atszall az épiilet tulajdonjoga, a telek
tulajdonosara, bar a szerz6dés meghosszabbithato. Esetenként kompenzaciora is jogosult lehet
az épitményjog jogosultja, melyet a szerzddés szabalyai hataroznak meg.

A magyar szabalyozas szintén biztositja a felek szerzddéses szabadsagat. A dijak,
karbantartds, hasznalati feltételek és egyéb kotelezettségek terén itt is a megallapodas az
iranyado. A dologi hatalyu megallapodasok bejegyzése, az ingatlannyilvantartasba, a magyar
rendszerben is kotelezd, ez biztositja a harmadik személyekkel szemben az érvényességet €s a
jogbiztonsagot. A megsziinés hasonld elveken alapul, a jog dtruhazhatd, 6rokolhetd. 3

5.5. Epitési kotelezettségek és jogok

Mindkét orszag joga tartalmazza az €pitési kotelezettséget, ami azt jelenti, hogy az épitményi
jog jogosultja koteles az adott épitményt rendeltetésszertien hasznositani, fenntartani. A felek
részletesen szabalyozhatjdk a hasznalati feltételeket és az épitkezési kotelezettségeket.

Elmondhatjuk, hogy mindkét rendszer hasonld alapelveken nyugszik, vagyis az
épitményi jog altal biztositott haszndlati és tulajdonosi jogok elkiilonitése a foldtulajdontol.
Azonban bizonyos kiilonbségek megfigyelhetdek, példaul a dijfizetés modjaban, az id6tartam
szabalyozasban. A német szabalyozas részletesebb jogi kereteket biztosit az épitési
kotelezettség €s a jogviszony megsziinésének vonatkozasaban, torténelmi alapokon nyugszik,
igy kiforrottabb, nagyobb stabilitast kinal az ingatlanpiacon. A magyar jog ezen teriilete
viszonylag 1j, ugyanakkor rugalmasabb és jobban igazodik az egyedi magyar igényekhez ¢€s a
piaci viszonyokhoz.

Magyarorszagon az egyszeri dijfizetés csokkentheti a befektetési hajlandosagot, foleg a
kisebb vagy kozepes tOkéjlii vallalkozasok esetében. A befektetési vonzerd alacsonyabb, ha
egyOsszegben kell fizetni, igy kedveltebb és elfogadottabb a meghatarozott 1dészakonkénti
fizetés, igy a pénziigyi terhek elosztdsa. A német rendszerben, az éves dijfizetés pénziigyi
szempontbdl konnyebbé teszi a jogosult szdmara a jogviszony fenntartasat.

Ha a hosszabb idétartamot (30-99 év) vessziik figyelembe Németorszagban, ez noveli
a jogbiztonsagot, igy a jogosultnak hosszabb 1dd all a rendelkezésre, hogy fejlessze az ingatlant
kiilonb6z6 beruhdzasokat hajtson végre és profitot termeljen. Befektetok jobban tervezhetnek,
az altal, hogy 6rokolhetd €s ez tovabbi biztonsagot nytjt. A hossza idétartalom kedvezdbb, a
magaskoltségli, komplexebb beruhdzasokra. A jogosultsag értékallosaganak tekintetében a
hosszutavi német €pitményi jogok vonzdobbak a piacon is, hiszen hosszabb ideig biztositanak
jogokat és beruhdzasi lehetdségeket. Vagyis mondhatjuk, hogy stabilabb és kiszamithatobb.
Megallapithatjuk, hogy a német éves fizetési rendszer kedvezObb lehet a nagyszabasu
beruhdzasok és a hosszutavi varosfejlesztési projektet szamara.

30 N1zSALOVSZKY: Korlatolt dologi jogok i.m. 384.
31 Erbbaurechtsgesetz.
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Magyarorszagon a rovidebb iddtartam, a maximum 50 év, de altalaban 10-30 év
engedélyezése, sziikebb mozgasteret biztosit a hosszatdva tervezésre. A kisebb volument,
gyorsabb megtériilésti beruhazasokat részesitik elonyben. Kevésbé értékallo, hiszen a
befektetés megtériilésére kevesebb idé all rendelkezésre. A gyakoribb megujitds wjabb
megallapodasokat, dijfizetési kotelezettségeket eredményezhet, igy kevésbé kiszamithato.

6. Osszegzés

Az épitményi jog bevezetése jelentds elonydkkel jarhat, a nagyvolumenti 4llami beruhazasok
mellett, az allami és Onkormanyzati tulajdonti ingatlanok hosszii tdvli hasznositdsa a
maganberuhdzasok révén hatékonyabba valik, ami javitja a kdzszolgaltatasok mindségét és
elérhetdségét. A villamosenergia-haldzat fejlesztésén, az erémiivek 1étesitésén tal az altalanos
infrastrukturalis fejlesztéseket, s6t, akar a lakaspolitikai célkitizéseket is hatékonyan
szolgalhatja. Mivel az 6rdog a részletekben rejlik, ezért egyrészt ebben a tanulmdnyban roviden
kitértiink néhany, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel és az épitményi jog jogosultja és az
ingatlan tulajdonosa kozotti jogviszony tartalmaval Osszefliggd kérdésre, mégpedig a német
szabalyozassal valo 6sszehasonlitas segitségével.
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