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A Kuria Kozigazgatasi Jogegységi Tanacsa a Kuria elndke altal kezdeményezett, a term6fold
kisajatitdsa esetén a haszonbérldnek jard kartalanitas kérdésérdl szo1o jogegységi eljarasban
meghozta a kdvetkezd

jogegységi hatarozatot:

Term6f0ld kisajatitasa esetén a kisajatitasi eljarasban a haszonbérlonek kartalanitas kdzvetlentil nem
allapithaté meg.

Indokolas

A Kiria elndke a birdsagok szervezetérdl és igazgatasardl szold 2011. évi CLXI. térvény (a
tovabbiakban: Bszi.) 32. § (1) bekezdés a) pontja, illetve 33. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az
egységes itélkezési gyakorlat biztositasa érdekében jogegységi inditvanyt terjesztett eld a term6fold
kisajatitasa esetén a haszonbérldnek jard kartalanitas kérdésében.

Az inditvanyozo6 allaspontja szerint a Kuria gyakorlata nem egységes abban a tekintetben, hogy a
kisajatitasi kartalanitas az érintett ingatlan haszonbérldjét kdzvetleniil megilleti-e.

Az inditvany szerint a Kfv.VI. tandcs egységes itélkezési gyakorlatot folytatott
(Kfv.V1.37.387/2016/9., Kfv.V1.37.720/2018/6. szamu itéletek) a tekintetben, hogy a kisajatitasi
kartalanitds szempontjabdl az ingatlanon fennallo jog jogosultja alatt az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jogosultat kell érteni, és az ingatlan tulajdonosaval kotott haszonbérleti megallapodas
alapjan a haszonbérl6t kartalanitas kozvetleniil nem illeti meg. A Kfv.IV. tanacs szerint
(Kfv.IV.37.721/2018/6. szamu itélet) ugyanakkor a termdfoldekre vonatkozo haszonbérlet, amelyet
a foldhasznalati nyilvantartasba bejegyeztek, a dologi jogokkal egy tekintet ala esd, az ingatlanon
fennalld olyan jognak mindsiil, amelynek megsziinése esetén a haszonbérldnek is kézvetlentil
kartalanités jar.

Az inditvanyoz6 szerint abban nem mutatkozik eltérés az eljaré tandcsok itéletei kozott, hogy az
ingatlant érintd haszonbérlet esetén a haszonbérlot a kisajatitas kovetkeztében keletkezett karai
miatt ,,kompenzacio” illeti meg, az itélkezési gyakorlat a vonatkozéasban mutat eltérést, hogy a
kisajatitasi kartalanitas a haszonbérlét kozvetleniil, vagy a haszonbérlettel érintett ingatlan
tulajdonosan keresztiil, vele szemben érvényesithetd, a szerzdédéses viszonybol adodo elszamolas
korébe tartozo jogosultsagként illeti-e meg.

A Kfv.VI. tanécs szerint az ingatlanon fennall6 jogok alatt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
jogokat kell érteni, €s a kisajatitasrol sz6lo 2007. évi CXXIIIL. torvény (a tovabbiakban: Kstv.)
szohasznalata alapjan a tulajdonjog elvondsan kiviil az ingatlanon fennall6 jog megsziinéséért jar
kartalanitas. Mivel az ingatlan tulajdoni lapja nem tartalmazza a haszonbérletet, ezért a Kstv.
fogalomrendszerében az nem mindsiil az ingatlanon fennall6 jognak.

A Kfv.IV. tanacs allaspontja alapjan azonban az ingatlanon fennallé jog jogosultja nem azonos az



ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogosulttal. A vonatkozo jogszabalyhelyek Osszevetése €s
értelmezése alapjan a tanacs arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a term6foldre vonatkozd
haszonbérlet, amelyet a foldhasznalati nyilvantartasba bejegyeztek, a dologi jogokkal egy tekintet
ala es6, az ingatlanon fennall6 olyan jognak mindsiil, amelynek megsziinése esetén kartalanitas jar.

A Kfv.IV. és a Kfv.VI. tandcs a Kstv. indokolasa alapjan is eltérd kovetkeztetésre jutott. A Kfv.IV.
tanacs allaspontja szerint a térvényi indokolas egyértelmiien azt a jogalkotdi szandékot juttatja
kifejezésre — sot ,,expressis verbis” ki is mondja —, hogy a haszonbérleti jog megsziinése esetén
kartalanitas jar, a Kfv.VI. tanacs szerint azonban a Kstv. 9-21. §-ahoz fiizott, az indokolasnak a
jogkérdés szempontjabdl relevans bekezdése arra az esetre vonatkozik, amikor a tulajdonos
kartalanitdsara csereingatlannal kertil sor.

Mindkét eljard tanacs a jogértelmezése soran figyelemmel volt a 15/2014. (V.13.) AB hatarozatra,
amelybdl a Kfv.IV. tandcs azt hangstlyozta, hogy az Alkotmanybirdsag gyakorlataban a tulajdonhoz
valo alkotmanyos alapjog kiterjed nemcsak a polgari jogi értelemben vett tulajdonosok, hanem a
vagyoni értékli jogok jogosultjainak védelmére is, mig a Kfv.VI. tanacs azt emelte ki, hogy a
haszonbérlé nem tulajdoni varomanyos, nem viseli egyediil a karveszélyt, ezért jogi helyzete nem
azonosithat6 a pénziigyi lizingbe vevovel.

Mindkét tanacs a jogértelmezése sordn — bar eltéré kovetkeztetéssel —, de értékelte azt a tényt is,
hogy a haszonbérlet az ingatlan-nyilvantartasban nem, de a foldhasznalati nyilvantartasban szerepel.
A KfvIV. tandcs arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a haszonbérlet ugyan az ingatlan-
nyilvantartasban nem szerepel, de a Kstv. nem tartalmazza azt a kitételt, hogy a jogosultsagok csak
akkor relevansak a kartalanitds szempontjabodl, ha azokat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték. A
Kfv.VI. tanécs allaspontja szerint a foldhasznalati nyilvantartas az ingatlan-nyilvantartds adataira
¢épiilo, de attdl elkiiloniild kozhiteles hatosagi nyilvantartas, ez azonban a Kstv. 9. § (1) bekezdése
szempontjabol jelentéséggel nem bir még akkor sem, ha azt is az ingatlaniigyi hatdsag vezeti.

Mindezek alapjan az inditvanyozo kérte, hogy a jogegységi tanacs foglaljon allast abban a
kérdésben, hogy a term6foldre vonatkoz6 haszonbérlet az ingatlanon fennall6 olyan jognak
mindsiil-e, amelynek az ingatlan kisajatitadsa miatti megsziinése esetén a haszonbérlének a
kisajatitasi eljarasban kozvetleniil megéllapitand6 kartalanitas jar.

II.

A Legfobb Ugyész a jogegységi inditvanyra tett nyilatkozataban kifejtette, hogy a haszonbérlet a
hasznalati kotelmek egyik fajtaja, amely relativ szerkezetli jogviszony. A kételem megsziinése pedig
csak elszamolasi kotelezettséggel jar.

Hangsulyozta azt is, hogy a haszonbérleti szerz6dés mindig kdtelmi jogviszonyt eredményez, a
jogviszony dologi hatalyu ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére nincs lehetdség. Kiemelte, hogy a
foldhasznalati nyilvantartas deklarativ hatalyt, az pedig, hogy a termdfoldre vonatkozo
jogszabalyok a haszonbérleti szerzodéseken alapul6 hasznalat foldhasznalati nyilvantartasba
vételének kotelezettségét irjak eld, a kotelmi jogviszonyt nem teszi dologi hatalytiva.

A Legfobb Ugyész rogzitette, hogy a Kstv. 8. § (3)-(10) bekezdései a tehermentes szerzés érdekében
az egyes jogok, illetve jogviszonyok jogi sorsat rendezi, amely fliggetlen a Kstv. 9. § (1) bekezdése
alapjan kartalanitasra jogosultak korétdl, azzal nem hozhatd 6sszefliggésbe, mert ez utobbi
rendelkezés a kotelmi jogi jogatszallast biztositja. Ingatlanon fennalld jognak kizarolag a korlatolt



dologi jogok tekinthetok, mert a kotelmek nem eredményeznek abszolut szerkezetli jogviszonyt. Az
ingatlanon csak a Polgari Torvénykonyvrdl sz616 2013. évi V. térvényben (a tovabbiakban: Ptk.)
nevesitett hasznalati jogok allnak fenn. A Kstv. 9. § (1) bekezdésébdl tehat Gnmagaban is az
kovetkezik, hogy a haszonbérlét kdzvetleniil nem illeti meg kértalanitds, hanem ez iranyu igényét a
vizsgalt korben kizarolag a haszonbérbeadoval szemben érvényesitheti.

Kisajatitas esetén, ha ez csereingatlan hianya miatt a haszonbérleti szerz6dés megsziinéséhez vezet,
a haszonbérl6tdl a tulajdonoshoz kertil vissza a haszndlat és a hasznok szedésének joga. A kotelem
megsziinése azonban sem a tulajdonosnal, sem pedig a haszonbérlénél nem okoz vagyoni elonyt
vagy hatranyt, mivel egyidejlileg szlinik meg a mindkét felet terheld kotelezettség.

Osszességében arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a termdfoldon fennalld haszonbérlet, amelyet a
foldhasznalati nyilvantartasba bejegyeztek, a dologi jogokkal nem esik egy tekintet al4, és nem
mindsiil az ingatlanon fennallé olyan jognak, amelynek megsziinése esetén a haszonbérlének
kartalanitas jar. A haszonbérl6 a kisajatitassal keletkezett karat a polgari jog altalanos szabalyai
szerint a tulajdonossal szemben érvényesitheti.

1.
A jogegységi tandcs az inditvanyoz6 altal feltett kérdésben az aldbbiak szerint foglalt allast.

A Kstv. 9. § (1) bekezdése szerint a kisajatitott ingatlan tulajdonosat a tulajdonjoga elvonasaért, az
ingatlanon fennalld jog jogosultjat pedig a joga megszinéséért — a zalogjog és a végrehajtasi jog
jogosultja kivételével — teljes, azonnali €s feltétlen kartalanitas illeti meg. A Kstv. 9. § (2) bekezdése
alapjan pedig a megsziint jogokért jard kartalanitdst az ingatlan tulajdonjoga elvonasaért jard
kartalanitasnal figyelembe kell venni.

A Kstv. 9-21. §-dhoz fizétt torvényi indokolés szerint: ,,A megsziint idegen dologbeli jogokért és
alkotmanyos tulajdonvédelemben részesitenddé mas jogokért (ellenérték fejében szerzett
vagyonkezeldi jog, bérleti jog) pénzbeli kartalanitds jar. A megsziint egyéb jogok (jelzalogjog,
végrehajtasi jog), valamint tordlt tények miatt kartalanitds nem jar. Amennyiben a tulajdonos
kartalanitdsara csereingatlannal keriil sor, a jogok, illetve terhek a csereingatlanra széallnak at,
bizonyos — a torvény altal két ,kivételi korbe” sorolt — jog kivételével. A kisajatitott ingatlanhoz,
mint ,,szolgdlo telekhez” kotott jogok (telki szolgalom, kozérdekii haszndlati jog, vezetékjog,
szolgalom, illetve egy¢éb tulajdoni korlatozas), illetve a bérleti jog nem szall at a csereingatlanra, ha
e jogok fennmaradésa a kdzérdeki cél megvalositasat nem akadalyozza. Tovabbi rendelkezés szerint
a bérleti, haszonbérleti, haszonélvezeti jogot €s a hasznalat jogat csak a jogosult kérésére kell a
csereingatlanra atvinni. Amennyiben e jogok megszlinnek — a torvény szabalyai szerint —
kartalanitas jar.”

A Kstv. 9. § (1) bekezdése szerint a kisajatitott ingatlan tulajdonosan kiviil kartalanitas az ingatlanon
fennallo jog jogosultjat illeti meg, ezért a jogegységi tanacsnak mindenekeldtt abban a kérdésben
kellett allast foglalnia, hogy az ingatlanon fennall6 jog jogosultjdnak mely alanyi kor tekintheto.

A jogegységi tanacs elsoként a kisajatitas szempontjabol tekintette at a haszonbérld jogi helyzetét.
A polgari jogi értelemben vett tulajdonost f6 szabalyként megilleti a birtoklas, a hasznalat és

hasznositas, valamint a rendelkezés joga. A tulajdonjog egyes részjogositvanyainak viszonylagos
onallésaga van, ezek a tulajdonjogbol kiszakithatok, atengedhetok. A torvény altal elismert, a



mindenkori tulajdonossal szemben fenndll6, Onallosult részjogositvanyokat az ingatlan-
nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 16. §-a tartalmazza.

Az onallosult részjogositvanyok egyik csoportjat a hasznélati jogok képezik. A haszndlati jogok a
birtoklas €s a hasznalat vagy hasznositds jogat biztositjdk mas jogosult szaméra, amelyet a
tulajdonos tiirni koteles.

A korlatolt dologi jogok sajatossaga, hogy a dolog egy idében a tulajdonos mellett mas személy
érdekeit is szolgalja. A jogosultsag dologi hatadlyu és abszolut szerkezetli, amely nemcsak a
tulajdonossal, hanem barmely mas harmadik személlyel szemben is védelmet jelent. A korlatolt
dologi jogok zartkoriiek, kizardlag a torvényben meghatarozott €s szabalyozott dologi jogok
alapithatoak és — a bejegyzési elv alapjan — jegyezhetdek be az ingatlan-nyilvantartasba. A dologi
jogok zartkoriiségének elvébol pedig az kovetkezik, hogy dologi jog csak az lehet, amit a jogi
szabalyozas ilyenként elismer és nevesit. Elismerés hidnydban a taxacidoban nem szerepld egyéb jog
csak kotelmi jogi jogviszonyban értelmezhetd.

Abban az esetben, ha a kisajatitott ingatlan tulajdonosat nem illeti meg korlatlanul a tulajdonjog —
mert azon torvény altal elismert, a mindenkori tulajdonossal szemben teherként fennalld, a
tulajdonos valtozésa esetén is fennmarado jog van —, akkor a teljes kartalanitas alapelve ugy valosul
meg, hogy azt a jogositvanyaiban részben korlatozott tulajdonos és a tulajdonjogot korlatozo, az
ingatlanon fennall6 jog jogosultja egylittesen kapja meg.

A haszonbérlo részére kozvetlenlil megallapithatd kisajatitasi kartalanitds kérdése a haszonbérlet
jellege alapjan dontheto el.

A Ptk. 6:349. § (1) bekezdése szerint haszonbérleti szerzddés alapjan a haszonbérld hasznot hajto
dolog iddleges haszndlatara vagy hasznot hajt6é jog gyakorlasara és hasznainak szedésére jogosult,
¢s koteles ennek fejében haszonbért fizetni. A jogviszony relativ szerkezetii, a szerz6dés csak a
haszonbérbeadd ¢és a haszonbérbe vevd kozotti jogviszonyra terjed ki. A mezo- és erdégazdasagi
foldekre vonatkozoan a haszonbérleti szerz6désekre a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarol
szolo 2013. évi CXXII. térvény (a tovabbiakban: Fftv.) és e torvénnyel Osszefliggd egyes
rendelkezésekrol és atmeneti szabalyokrol sz6lo 2013. évi CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.)
tartalmaz tovabbi szabalyokat. A Fétv. 62. §-a alapjan a kotelem barmilyen okbol torténd
megsziinése esetére a haszonbérbeadd és a haszonbérld egymas kozti elszamolasi kotelezettségét
irja el6. A tulajdonos a kotelem megsziinésével nem 6nalldsult tulajdonosi részjogositvanyt szerez
vissza. A haszonbérleti szerzddés mindig kotelmi jogviszonyt eredményez, a jogviszony dologi
hatalyl ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére nincs lehetdség. Bar a foldhasznalati nyilvantartas a
Fétv. 93. és 94. § (1) bekezdése alapjan szintén kozhiteles nyilvantartas, az abba vald bejegyzések,
eltérOen az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésétol, csak deklarativ hatalytak, ezért a Kstv. 9.
§ (1) bekezdése szempontjabol relevanciaval nem birnak.

A Kstv. 8. § (2) bekezdése szerint a kisajatitasi hatdrozatban rendelkezni kell az ingatlanra
vonatkozdan mas személyt megilletd jogokrol €s az ingatlanra feljegyzett tényekrdl. Ezen alanyi kor
azonban nem azonosithaté a Kstv. 9. § (1) bekezdésben foglalt, sziikebb kérben meghatarozott,
kizardlag ,,az ingatlanon fennallé jog” jogosulti korével. A Kstv. 9. § (1) bekezdése szerinti,
ingatlanon fennall6 jognak kizarélag az abszolut szerkezetii, korlatolt dologi jogok tekinthetdk, az
ingatlanon csak a Ptk.-ban nevesitett dologi jogok allhatnak fenn. A haszonbérlet nem ingatlanon
fennallo jog, hanem kizarolag a haszonbérl6 és a tulajdonos kozott értelmezhetd relativ jogviszony,
amelybdl az kovetkezik, hogy a haszonbérlot az ingatlan kisajatitasa esetén kompenzaciéd kizardlag



az ingatlan tulajdonosaval szemben illeti meg.

Ezt a megkozelitést tamasztja ala a Kstv. 8. §-ahoz, illetve 9-21. §-ahoz flizott indokolasa is, amely
kimondja, hogy kartalanitds a dologi jogok, valamint az Alkotmanybirdsdg és az emberi jogi
egyezmények alapjan a tulajdonvédelemben [illetve 9-21. §-dhoz fliz6tt indokolas szerint
alkotmanyos tulajdonvédelemben] részesiil6 kotelmi jogok jogosultjat illetik meg.

A jogegységi tandcs figyelemmel a 15/2014. (V. 13.) AB hatarozatra is hangsulyozza, hogy a
haszonbérleti szerz6dés az ingatlan vonatkozéasaban tulajdoni varomanyt nem keletkeztet, ezért az
alkotmanyos tulajdonvédelem kore a haszonbérlét megilleté kompenzaciora nem terjeszthetd ki, e
vonatkozasban parhuzam nem vonhato.

A Kstv. 23. § (1) bekezdés d) pontja alapjan a kisajatitasi eljarasban a haszonbérlé ugyan ex lege
iigyfélnek mindsiil, mindez azonban nem eredményezi, hogy a Kstv. 9. § (1) bekezdése szerint
kartalanitasra jogosult személy lenne. Az ligyféli mindség a jogviszony relativ szerkezete miatt nem
alapozza meg a kozvetlen kartalanitas lehetdségét.

A jogegységi tandcs rogziti, hogy az ingatlan kisajatitdsa miatt kart nem csak a tulajdonos és az
ingatlanon fennall6 jog jogosultja szenvedhet el, kara lehet a haszonbérlének is. Az 6 kara azonban
a kisajatitdshoz attételesen, a tulajdonoson keresztiil kapcsolodik. A haszonbérld a tulajdonossal
kotelmi jellegli jogviszonyban all, s személyében nem a térvény altal is elismert Gnallosult
tulajdonosi részjogositvany jogosultja.

Mindezek alapjan a jogegységi tanacs arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a haszonbérl6t az ingatlan
kisajatitdsa esetén, a kisajatitasi eljarasban a jogviszony kotelmi jellege, relativ szerkezete miatt
kozvetlen kartalanitds nem illeti meg, az 6t ért kar esetén a kotelmi jog szabdlyai szerint a
tulajdonossal val6 elszamolasnak van helye.

IV.

A jogegységi tanacs az Alaptorvény 25. cikk (2) bekezdése és a Bszi. 40. § (1) bekezdése alapjan az
egységes birosagi jogalkalmazas biztositasa érdekében a rendelkezo részben foglaltak szerint
hatarozott.

A jogegységi tanacs a jogegységi hatarozatot a Bszi. 42. § (1) bekezdése szerint kdzzéteszi a

Magyar K6zlonyben, a Birdsagi Hatarozatok Gytijteményében, a birdsagok kozponti honlapjan és a
Kuria honlapjan.
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