
Az európai szakmai közvélemény álláspontja
egyértelmûen támogatja a kataszter és telekkönyv/
ingatlan-nyilvántartás adatainak együttes kezelé-
sét megvalósító rendszert.

A Magyarországon már megvalósított egyesí-
tett rendszer az EU kataszteri irányelvei jelentõs
részének megfelel!

Az ingatlan-nyilvántartási adatok számítógépes
feldolgozása és kezelése (TAKAROS rendszer,
TAKARNET hálózat) teszi lehetõvé az ingatlan-
adatok forgalmazását, levelezõrendszer mûködte-
tését; a távmunka feltételeinek biztosítása az in-
gatlan-nyilvántartási ügyirathátralék feldolgozá-
sát, felszámolását jelentõsen segítette; a tulajdoni
lap másolatok ma már bármely földhivataltól igé-
nyelhetõk; napjainkban már mintegy háromezer
felhasználó kapcsolódott közvetlenül az ingatlan-
nyilvántartási adatbázishoz.

A Nemzeti Kataszteri Program keretében a kö-
zeljövõben elkészülnek a külterületi és belterületi
vektoros, digitális térképek, így az ingatlan-nyil-
vántartási és földmérési adatbázisok számítógépes
együttmûködése elõl elhárul minden akadály.

Az elõbbiekben vázolt együttes adatkezelés a
polgárok civil érdekét, a felhasználó szervezetek
gazdasági érdekét szolgálja, valamint nemzetgaz-
dasági igényt elégít ki.

A kialakított komplex rendszer megbontása
minden elemére negatív hatással lenne. Az egysé-

ges rendszer olyan elõnyökkel szolgál, amely az
ingatlan-nyilvántartás naprakészségét biztosítja,
megakadályozza az ügyirathátralék keletkezését.

A rendszer elõnyei fejleszthetõk a jogi szabá-
lyozás korrekciójával, kiegészítésével, az intéz-
ményrendszer mûködési feltételei javításával, a
szolgáltató tevékenység fejlesztésével, az adatfor-
galmazás biztonságának kiszélesítésével, a lokális
rendszerek központi adatbázissá alakításával.

A földügyi szakigazgatásban tevékenykedõ
köztisztviselõk képzettségi szintjének emelésére
is sor került, elsõsorban az ingatlan-nyilvántartási
ügyintézõk felsõfokú végzettségét javította a
NYME Geoinformatikai Fõiskolai Karán indult
ingatlan-nyilvántartási szervezõ szak; a levelezõ
képzésben jellemzõen a földhivataloknál ingatlan-
nyilvántartási szakterületen tevékenykedõ köz-
tisztviselõk vesznek részt, az elmúlt idõszakban
közel száz fõ szerzett fõiskolai diplomát. Hamaro-
san végeznek az elsõ nappali tagozatos hallgatók
is. A fõiskolai képzésben különbözõ évfo-
lyamokon több száz fõ – elsõsorban földhivatali
munkatárs – tanul.

A római szónokok záró szavaival: megmond-
tam és megmentettem a lelkemet.

„DIXI ET SALVAVI ANIMAM MEAM!”

Köszönöm megtisztelõ figyelmüket!
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A tartós földhasználat és az épület 
tulajdonosát megilletõ 

földhasználati jog szabályozásának kérdései
Dr. Vargáné dr. Jobbágy Julianna fõtanácsos 

(FVM Földügyi és Térinformatikai Fõosztály)

A „tartós földhasználat” jogintézménye az
1970-es években keletkezett. Az ekkor hatályos
jogszabályok nem tették lehetõvé, hogy ma-
gánszemélyek, illetõleg jogi személyek állami és
szövetkezeti tulajdonban lévõ földek tulajdonjo-
gát megszerezzék. Lehetõséget adtak viszont arra,
hogy ellenérték fejében tartós földhasználati jogot
szerezzenek. 

A tartós földhasználat jogintézményét az 1976.
évi 33. számú tvr. vezette be 1977. 01. 01-tõl kez-
dõdõen. Ennek részletkérdéseit a mezõgazdasági

termelés céljára adott földekre vonatkozóan a
6/1977. (I. 28.) MÉM–ÉVM–PM–IM, az építés
céljára adott lakó és üdülõtelkek esetében az
5/1977. (I. 28.) ÉVM–PM–IM együttes rendelet
írta elõ. E tvr. tette lehetõvé, hogy a földet terme-
lés és más mezõgazdasági tevékenység vagy építés
céljára magánszemélyeknek, illetõleg jogi szemé-
lyeknek tartós használatba lehessen adni. A rendel-
kezések szerint állami földet a tanácsi szervek, a
termelõszövetkezet tulajdonában lévõ földet pedig
a termelõszövetkezetek a tanács jóváhagyásával

geos-08augusztus2005.qxd  8/26/2005  7:24 PM  Page 26



adták használatba, mégpedig úgy, hogy e jog épí-
tés céljára szolgáló föld esetében az épület fennál-
lásáig, de legalább ötven évre, a termelés céljára
pedig legalább harminc évre szóljon.

Ugyanakkor a miniszteri rendeletek azt is elõír-
ták, hogy a tartós földhasználatért díjat kellett
fizetni, amelyet a helyben kialakított forgalmi ér-
ték alapulvételével állapítottak meg. A földhaszná-
lati jog megszerzése a tartós földhasználatba adó
és a tartós földhasználó között létrejött tartós föld-
használati szerzõdéshez és annak ingatlan-nyilván-
tartási bejegyzéséhez volt kötve. Ez a földhaszná-
lati jog – bizonyos korlátokkal – átruházható volt,
ezért például az épület tulajdonjogának átruházá-
sakor az épület új tulajdonosával a tartós haszná-
latról új szerzõdést kellett kötni, és azt az ingatlan-
nyilvántartásba szintén be kellett jegyeztetni. 

A tartós földhasználatra vonatkozó szabályok
1987. 09. 01-ig voltak hatályban, amikor is ezeket
a földrõl szóló 1987. évi I. tv. hatályon kívül he-
lyezte. Ezzel egyidejûleg azonban megszületett a –
jelenleg is hatályos – 27/1987. (VII. 30.) MT ren-
delet, amely a tartós földhasználatba adott földek
tulajdonba adásáról rendelkezett. E rendelet szerint
a tartós földhasználati jog egy tekintet alá esik a tu-
lajdonjoggal. A rendelet 1. §-ának (1) bekezdése
alapján az építés céljára tartós földhasználatba
adott föld a beépítéssel a tartós földhasználó tulaj-
donába kerül. A tulajdonjog ingatlan-nyilvántar-
tásba történõ bejegyzéséhez a tartós földhasználó
kérelmét és az épület használatba vételi engedélyét
kell benyújtani a földhivatalhoz. A mezõgazdasági
termelés céljára szolgáló föld esetén pedig a rende-
let alapján a tartós földhasználó kérelmére a hasz-
nálatba adó köteles azt térítésmentesen tulajdonba
adni. Ebben az esetben a bejegyzés alapjául a ké-
relem és az átadásról készült okirat szolgál. 

Az MT rendelet alapján is a tartós földhaszná-
lót megilletik a tulajdonos jogai, és terhelik a tu-
lajdonos kötelezettségei. A tartós földhasználati
jog a tulajdonjog megszerzése esetén megszûnik,
de e jog megszûnésének egyéb esetei is vannak.
Így például: megszûnik a tartós földhasználati jog
a szerzõdésben meghatározott idõ elteltével vagy
a tartós földhasználatról történõ lemondással,
vagy a jog visszavonásával. 

Az építmény elhelyezése céljára használatba
adott föld tartós földhasználati jogának visszavo-
násáról akkor lehet szó, ha a földhasználó a beépí-
tési kötelezettségét nem teljesítette. A mezõgazda-
sági célt szolgáló földek esetében pedig a vissza-
vonási kötelezettség akkor áll fenn, ha a tartós
földhasználó a hasznosítást tartósan elmulasztotta,

és ezért vele szemben öt éven belül két alkalom-
mal földvédelmi bírságot szabtak ki. Visszavon-
ható még a tartós földhasználati jog akkor is, ha az
ingatlant közérdekû célra veszik igénybe, ebben
az esetben kisajátítási eljárást kell lefolytatni.

A tartós földhasználati jog megszûnése esetén a
földhasználónak kártalanítás jár. A kártalanítás
összegének meg kell felelnie a megszûnés idõpont-
jában, helyben hasonló földért fizetendõ ellenér-
téknek. A tartós földhasználat megszûnésekor a
földhasználó a tulajdonában lévõ vagyontárgyakat
elviheti, az el nem vihetõ vagyontárgyakért, ültet-
vényért és az értéknövelõ beruházásokért pedig el-
lenszolgáltatás illeti meg.

Nem jár kártalanítás akkor, ha a mezõgazdasá-
gi célt szolgáló föld esetén a visszavonás a mûve-
lési kötelezettség nem teljesítése miatt történt.
A beépítési kötelezettség elmulasztása miatt törté-
nõ visszavonás esetén pedig csökkentett összeget
kell visszafizetni a jogosultnak.

A tartós földhasználati jog jogosultja egyébként
az ingatlan-nyilvántartásban, a tulajdoni lap II.
részén került feltüntetésre, és természetesen itt ke-
rül feltüntetésre a jogosult személyében történt
változás is. Az ingatlan-nyilvántartásra vonatkozó
korábbi szabályok a tartós földhasználati jog fel-
tüntetését lehetõvé tették. A 2000. január 1-jén
hatályba lépõ 1997. évi CXLI. törvény (Inytv.)
ugyan ilyen rendelkezéseket nem tartalmaz, de a
törvény 91. §-a kimondja: az ingatlan-nyilvántar-
tásba már bejegyzett jogok fennmaradnak.

A tartós földhasználatban lévõ – építés és mezõ-
gazdasági termelés céljára használatba adott –
földterületek tulajdoni viszonyainak rendezése ér-
dekében az Inytv. módosítása foglalkozik a tartós
földhasználatban lévõ földeknek a törvény erejénél
fogva történõ tulajdonba kerülésével. 

A 2003. év végi adatok alapján 9023 ilyen in-
gatlan található az országban. A beépítés jelen
állapot szerint nem minden esetben valósult meg.
A jövõbeni beépítést pedig gátolja az, hogy a ban-
kok a tartós földhasználatú ingatlanra kölcsönt
nem folyósítanak. A termelés céljára tartós föld-
használatba adott olyan ingatlanok esetében, ame-
lyeknél nem valósult meg a 27/1987. (VII. 30.)
MT rendelet 2. §-ának (1) bekezdése szerinti át-
adás, elõfordulhat, hogy a mezõgazdasági terme-
lõszövetkezetek megszûnésével már nincs erre
jogosult szerv. Ezért lenne szükséges, hogy ezen
ingatlanok a törvény erejénél fogva a tartós föld-
használó tulajdonába kerüljenek, és ezzel jogi
helyzetük véglegesen rendezésre kerüljön. Ez a
megoldás azért is támogatható, mert a tartós föld-
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használók e joguk keletkezésekor az ingatlanok
ellenértékét megfizették.

A tartós földhasználat jogát meg kell különböz-
tetni az épület tulajdonosát megilletõ földhaszná-
lati jogtól. Ez utóbbira nem a 27/1987. (VII. 30.)
MT rendelet, hanem a Polgári Törvénykönyvrõl
szóló 1959. évi IV. törvény (Ptk.) rendelkezéseit
kell alkalmazni. A Ptk. 156. §-ában foglaltak sze-
rint a megállapodáson alapuló földhasználati jogá-
nál fogva az épület tulajdonosa jogosult a föld
használatára és hasznai szedésére, valamint köte-
les viselni a fenntartással járó terheket. Az épület
tulajdonjogának örökléssel vagy átruházással tör-
ténõ megszerzése esetén az épület tulajdonosát a
földhasználati jog változatlan feltételekkel illeti
meg. A Ptk. 97. §-ának (3) bekezdése pedig arról
rendelkezik, hogy a földterület tulajdonosát az
épületre, az épület tulajdonosát a földre elõvásár-
lási jog illeti meg. Az ilyen földek jelenleg – a Ptk.
és az államháztartásról szóló 1992. évi XXXVIII.
törvény (Áht.) szabályainak megfelelõen – a tulaj-
donossal kötött szerzõdés alapján kerülhetnek a
földhasználó tulajdonába. 

Ebbe a körbe tartoznak az úgynevezett „bányász-
lakások, építõmunkás lakások”. Az ezen ingatlano-
kon fennálló használati jog úgy keletkezett, hogy a
Magyar Állam az 1950-es években, lakásépítés
céljára, úgynevezett „ingyenes örökhasználat”-ra
adott földterületeket magánszemélyeknek. A fel-
épített épületek az ingatlan-nyilvántartás szabálya-
inak megfelelõen – a tulajdoni viszonyokat is tük-
rözve – egyéb önálló ingatlanként vannak nyilván-
tartva. Ez azt jelenti, hogy külön tulajdoni lapja
van a földterületnek (telkeknek) és külön tulajdoni
lapja az épületnek. A földterület a Magyar Állam

tulajdonában és a Kincstári Vagyoni Igazgatóság
(KVI) vagy az általa kijelölt vagyonkezelõ va-
gyonkezelésében van, a tulajdoni lapon fel van
tüntetve az érintett épület tulajdonosát megilletõ
használati jog. Az épület tulajdoni lapján pedig fel-
tüntetésre kerülnek az épület mindenkori tulajdo-
nosai, és a használati jogra is utalás történik.

A Kincstári Vagyoni Igazgatóság adásvételi
szerzõdés alapján már számos ilyen területet el-
adott az épülettulajdonosoknak. A földterületek
értékesítésére, a lakóházak tulajdonosai részére,
egyébként jelenleg is lehetõség van. Ezek megvá-
sárlása ugyanakkor nem kötelezõ, hiszen az épü-
let tulajdonosának a földterületre (telekre) a hasz-
nálati joga mindaddig megmarad, amíg az épület
fennáll. Így a földhasználó döntheti el, hogy meg
kívánja-e vásárolni a telket, és tulajdonjogot sze-
rez, vagy a földhasználati jog alapján, a jelenlegi
használati viszonyok fenntartását választja.

Tudomásunk szerint vannak olyan kezdemé-
nyezések, amelyek arra irányulnak, hogy az érin-
tett ingatlanok tulajdoni viszonyainak végleges
rendezése érdekében ezen földterületek ingyene-
sen kerüljenek a földhasználók tulajdonába. E ja-
vaslat azonban nemcsak pénzügyi jellegû, hanem
egyéb problémákat is felvet a két jogintézmény
vonatkozásában.

Összefoglalva a fentieket: a „tartós földhasz-
nálat” és az „ingyenes örökhasználat” között ke-
letkezése és tartalma tekintetében is lényeges kü-
lönbségek vannak. Eltérõ jogszabályok vonatkoz-
nak rájuk, az ingatlan-nyilvántartásba történõ be-
jegyzésük is különbözõ, ezért a kérdéskörükben
felmerült problémákat is külön kell kezelni.
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