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CONSTRUCTIO

Uj korlatolt dologi jog bevezetése varhaté - Az épitményi jog a
naperomiivi beruhazasok finanszirozasaban is fordulatot hozhat

[1] Uj jogintézmény, az ingatlanokra alapithatd épitményi jog bevezetését tervezi a
Gazdasagfejlesztési Minisztérium, amely egyebek kozt a naperéml beruhazasok
finanszirozasat is fellenditheti.

[2] Az épitményi jogrol szo6ld torvénytervezet a majus elején tarsadalmi egyeztetésre bocsatott és
a gazdasag versenyképességének novelését célzo jogszabalytervezet-csomag része.

[3] A Polgari Torvénykonyvben részletesen szabalyozandd épitményi jog arra biztositana
lehetGséget, hogy a jogosult az ingatlanon vagy annak felszine alatt épliletet létesitsen vagy
azt hasznositsa. Ennek soran jogosult az épllet épitésére vagy épittetésére és ennek érdekében
az ingatlan igénybevételére, tovabba a felépllt vagy az ingatlanon mar fennalld épllet
birtoklasara, hasznalatara és hasznainak szedésére.

[4] Mivel a Ptk. éplletekre vonatkozo rendelkezéseit mas épitményekre is megfelel6en alkalmazni
kell, az épitményi jog alapjan kilonb6z6 tipust épitményekre vonatkozdéan lenne
megszerezhet6 a jogosultsag.

[5] A modositas indoka, hogy a kiilonféle épliletek, épitmények |étesitésére iranyuld beruhazasok
finanszirozasa megfelel6 hitelbiztositék hianyaban nehézségekbe Utkozik. A problémat az
okozza, hogy a jovoben létesitends éplilet, épitmény nem terhelheté meg jelzalogjoggal, illetve
azt ilyen joggal terhelhet6 hitelfedezetként nem fogadjak el. A tulajdoni lapra is felkerild
épitményi jogra bejegyezhet6 zalogjog megoldana a hitelbiztositék hianyanak problémajat.

[6] A tervezet indoklasaban konkrét példaként kerlilnek emlitésre a naper6mdlvi beruhazasok,
amelyek esetében a befektetés értékét még csak nem is a telepitésre kertlé eszkodz adja,
hanem az adott foldtertlethez kotott er6mlivi engedély és hosszutava atvételi garancia. Az
ingatlanhoz kapcsolédd forgalomképes és ezaltal megterhelhetd épitményi jog magyar jogba
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torténd ismételt bevezetésével az ilyen beruhdzasok finanszirozasa elGsegithetd lenne
aminisztérium szerint.

A jelzalogjoggal megterhelhet6 épitményi jog hitelbiztositéka lehetne tovabba a kozterileteket
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épitési beruhazasoknak (példaul autépalyak, alagutak, mélygarazsok) is.

A szabalyozas az épitményi jog bevezetése mellett valtozatlanul megtartana a foldtdl elvalo
épllettulajdon létesitésének lehetdségét, illetve a Ptk. azon rendelkezését sem érintené, amely
szerint az ingatlan tulajdonosa maga is rendelkezhet Ugy, hogy a foldet és a rajta allo éplletet
6nallé ingatlanokként jegyezzék be az ingatlan-nyilvantartasba. Az épitményi jog szabalyai
ezek mellett nyuUjtananak egy tovabbi lehetdséget, pontosabban egy Ujabb alternativat az
ingatlan -épités céljabdl torténd - korlatolt dologi joggal valéd megterhelésére.

Az épitményi jog alkalmazasat a jogalkotd opciondlisan, vagylagosan valaszthatd jogi
konstrukcidként tenné lehetévé a hatalyos jog altal biztositott foldhasznalati jog intézménye
mellett. A szabalyozas ugyanakkor kizarja e jogok parhuzamos (egymas mellett, egyidejlileg
torténd) fennallasanak lehet6ségét, amely a jogalkotd szerint nem lenne szerencsés. Ezért
fogalmaz Ugy a tervezet, hogy az ingatlannak a féldhasznalati joggal terhelt részén épitményi
jogot csak a foldhasznalati jog jogosultjanak javara, a foldhasznalati jog torlésével egyidejlileg
lehet alapitani. Abban az esetben azonban, ha a féldhasznalati jog az ingatlan épitményi jog
altal nem érintett részét terheli, nincs akadalya annak, hogy az ingatlan masik részén e
foldhasznalati jogtdl és annak jogosultjatdl figgetlenil alapitsanak épitményi jogot.

Tartalmat tekintve az épitményi jogot az indokl6 az ingatlanra vonatkozd haszonélvezeti joghoz
hasonlitja, kiemelve, hogy az a hasznalati, hasznositasi jogosultsagon tulmend, annal
erOteljesebb jogot ad az épitményi jogosult szamara azaltal, hogy e joga alapjan - a
tulajdonossal kotott megallapodas keretei kozott - szabad rendelkezési jogot is biztosit
mindazon épitményre és azok alkotorészeire, amelyeket az épitményi jogat gyakorolva és
annak korében létrehoz, illetve létrehozott. Az épitményi jog - ellentétben a haszonélvezeti
joggal — atruhazhatd, megterhelhet6 és jogutddlas targya lehet, tehat a haszonélvezeti jognal
ebben a vonatkozasban is fajstlyosabb vagyoni érték(i jognak tekinthetd.

Ugyan az épitményi jog bevezetése a minisztérium szandéka szerint elsGsorban az emlitett

beruhazasok el6segitését célozza, szélesebb korl, az egész ingatlanpiacot befolyasolé hatasa
varhaté.
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