Allasfoglalds az 6nkéntes kélcsonds egészség- és 6nsegélyezd pénztarak tehermentes ingatlanvasarlasanak Ebr.
szerinti megitélésével kapcsolatban

. TENYALLAS

A Pénztar beadvanydban (Beadvany) elGadott tényallds szerint a Pénztar egy olyan ingatlan tulajdonjogat kivanja
megszerezni a bejegyzett terhek egyidejli torlése mellett, amely ,,mGemlék” megjeldlési és a védett kulturdlis javak
kozé tartozik, tehat miemlékileg védett. Az ingatlan tulajdoni lapjanak 111/2. pontja szerint az ingatlanra a Kulturélis
Orokségvédelmi Hivatal javara mdemléki védettség keriilt bejegyzésre. A miemléki védettség miatt a kulturdlis
orokség védelmérdl szol6 2001. évi LXIV. térvény (Kotv.) alapjan az ingatlanra a Magyar Allamot el6vasarlasi jog illeti
meg.

Il. A JOGKERDES

A tényallasban hivatkozott ingatlan miemléki védettsége, illetve a miemléki védettséggel érintett ingatlan
tekintetében a Magyar Allamot megillets el6vasarlasi jog az onkéntes kdlcsonds egészség- és dnsegélyezd pénztarak
egyes gazdalkodasi szabalyairdl szélo 268/1997. (XIl. 22.) Korm. rendelet (Ebr.) 19/A. § (1) bekezdése alapjan
akadalyat képezi-e az ingatlan megvasarlasanak?

I1l. A PENZTAR ALLASPONTIA

A Pénztar allaspontja szerint a mlemléki védelem nem az Ebr. 19/A. § (1) bekezdése szerinti teher, az nem
korlatozza egy ingatlan értékesitésének lehetdségét, hanem az, mint miemléki jelleg csak épitéstigyi korlatozast
jelent.

A Pénztar Beadvanyaban kifejtette, hogy mliemlékek védelme kapcsan a Kotv. az ingatlan tulajdonosa szamara
valéban ir el6 korlatozast, azonban ezek a korlatozasok épitésiigyi és nem forgalomképességi korlatozasok.

A Pénztar allaspontja szerint az Ingatlan tulajdoni lapjanak 1lI/2. pontjaban rogzitett bejegyzés Ebr. 19/A. § (1)
bekezdése szerinti teher-jellegének vizsgdlata sordn az sem hagyhatd figyelmen kivil, hogy a miemléki védelem az
ingatlanon taldlhatd szoborra figyelemmel keriilt bejegyzésre, erre tekintettel a miemléki védelem az ingatlan
hasznositasi lehetGségeit érdemben nem befolyasolja.

IV. Az MNB ALLASPONTIA

Amint az az MNB honlapjan megtalalhato, , Allasfoglalas kéréssel kapcsolatos eljarasok és elvek” cim( tajékoztatéban
is szerepel, a jogszabalyok dltal meghatdrozott kéron kivil az MNB-nek nincs hataskére — tobbek kozott —
szerzGdések, iizleti megoldasok, folyamatok jogi megfelelGségének elbzetes, altaldnos vizsgalatara. Allasfoglalas
kiadadsdra jellemz&en jogszabdlyi rendelkezések értelmezése, illetve keretjellegld normativ rendelkezések
tartalommal vald feltoltése vonatkozdsaban keril sor. Az allasfoglalas kiadasa nem hatdsagi Ggy, arra nem
vonatkoznak a hatdsagi eljarasokban iranyadd hataridék, és barmely tevékenységnek, lizleti dontésnek, jogligyletnek
(illetve ezek elhatarozdsanak, megkezdésének, végrehajtasanak) az MNB allasfoglalasatdl valé flggévé tétele
kizardélag az allasfoglalast kéré személy felelGssége. A jelen allasfoglalasban foglaltak nem értelmezhetéek a
Beadvanyban irtakkal 6sszefliggd lzleti koncepcid, megoldds jogszabdlyi megfelel§ségével kapcsolatos feliigyeleti
allaspontként, az MNB célja a jelen — nem kotelez6 erejli — allasfoglalas kiadasaval 6sszefliggésben az, hogy a Pénztar
annak ismeretében alakithassa ki sajat jogi allaspontjat.

IV.1. A TEHER FOGALMA

Az Ebr. 19/A. § (1) bekezdése szerint a pénztar kizardlag az Eurdpai Gazdasagi Térség (a tovabbiakban: EGT) tertletén
és Magyarorszagon fekvG, tehermentes, az ingatlan-nyilvantartasban egy helyrajzi szamon (alszdmon) nyilvantartott,
onalléan forgalomképes ingatlant vasdrolhat. A pénztar megvasarolhatja az ingatlant akkor is, amennyiben azt telki
szolgalom terheli.



Sem az Ebr., sem mas jogszabaly nem hatdrozza meg definicio- vagy felsoroldsszerlien a teher fogalmat, annak
értelmezése sordn az MNB alldspontja szerint a kérdéses fogalom maganjogi jelentésébdl, megkozelitésébdl
szlikséges kiindulni. A Polgari Torvénykonyvrdl szlé 2013. évi V. térvény (Ptk.) 6:176. § (1) bekezdése szerint ,ha a
tulajdonjog, mas jog vagy kovetelés visszterhes atruhdzasara irdnyuld kotelezettség esetén a tulajdonjog, mas jog
gyakorldsat vagy a kovetelés megszerzését harmadik személy joga korlatozza vagy értékét csokkenti, a jogosult
megfeleld hataridd tlizésével tehermentesitést kévetelhet. Ugyanezen szakasz (5) bekezdése kimondja, hogy ,nem
illetik meg ezek a jogok (ti. pl. elallds, kartérités, ellenérték csokkentése) a jogosultat, ha a szerz6dés megkotésekor
tudta vagy tudnia kellett, hogy korlatozastol mentes tulajdonjogot, jogot vagy kovetelést nem szerezhet, kivéve, ha a
kotelezett a tulajdonjog, mas jog vagy kovetelés korldtozasmentességéért kifejezetten szavatossagot vallalt.”

A Ptk. 5:13. § (1) bekezdése szerint a tulajdonost tulajdonjoganak tdrgydn — jogszabaly és masok jogai altal
megszabott korldtok kozott — teljes és kizardlagos jogi hatalom illeti meg.

Az MNB allaspontja szerint a Ptk. idézett rendelkezéseib8l kovetkezik, hogy minden olyan harmadik személyt
megilleté jog, amely a tulajdonjog gyakorlasat, a tulajdonjog targya folotti teljes és kizardlagos jogi hatalmat
korlatozza vagy annak értékét csokkenti, jogi értelemben tehernek szamit.

Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6lé 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) a 16. §-dban — az Inytv. 2. § (2) bekezdésére
figyelemmel nem kimerit6 jelleggel — felsorolja az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhet6 jogokat, a 17. § pedig az
ingatlan-nyilvantartasba feljegyezhet6 tényeket. Utdbbiak kozott szerepel példaul a szerz6désen, végintézkedésen,
birésagi vagy hatdsagi hatdrozaton alapulé elidegenitési és terhelési tilalom, elidegenitési tilalom, rendelkezési jogot
korlatozé egyéb tilalom, a zarlat, a zar ala vétel, mely tények teher jellege kéztudomasu.

Az MNB allaspontja szerint fentiekbél az is kovetkezik, hogy a teher nemcsak harmadik személyt megilleté jog,
hanem harmadik személy érdekében 3ll6 koriilmény, tény is lehet.

A Ptk. 5:13. § (2) bekezdése rogziti a tulajdonjog f6bb tartalmat (részjogositvanyait) is, amikor kimondja, hogy a
tulajdonost megilleti kiilondsen a birtoklas, a haszndlat, a hasznositds, a hasznok szedésének és a rendelkezés joga.

Az MNB allaspontja szerint az ingatlanok tekintetében tehat minden olyan jog, koriilmény, tény jogi értelemben
tehernek szamit, amely a tulajdonost korldtozza az ingatlan birtokldsdban, haszndlatdban, hasznositasaban,
hasznainak szedésében és a vele vald rendelkezési joggal kapcsolatban, vagy amely az ingatlan értékét csékkenti.

Az MNB dllaspontja 6sszhangban van a Ptk. kommentarjaval, amely rogziti, hogy ,jogszavatossagi kovetkezményeket
maga utdn vond hibas teljesitést jelent az is, ha harmadik személynek az atruhdazott jogosultsagot érinté olyan joga
van, amely a tulajdonjog megszerzését ugyan nem akaddlyozza meg, azonban a jogosultsag tényleges gyakorlasat
(példaul a dolog birtokldsat, a szabadalom hasznositdsat) korldtozza, vagy egyébként a jogosultsdg vagyoni értékét
csokkenti (példaul zalogjoggal terheltség miatt). Roviden: ebben az esetben harmadik személyt megillet6 jogok
korlatozzak vagy értékében csdkkentik a jogosult altal megszerezni kivant, neki a szerz6désben igért jogot.

A BDT2015. 3395. szamu jogeset szerint az adds altal a biztositéki opcids jog gyakorlasa el6tt az ingatlanra |étesitett
tartds bérleti jogviszony a vételi jog jogosultjanak a tulajdonjogat korlatozé jognak mindsiilhet, amelyért a kotelezett
jogszavatossagi helytallassal tartozik. Nem teljesit azonban hibasan a kotelezett, ha a jogosultnak az opcids jog
kikotésekor szamitania kellett a tulajdonjogat korlatozo kériilményre, mert a kdlcsont bérbeadasi célu lakasépitésre
folydsitotta. A jogosultat nem illetik meg ezért a jogszavatossdagi jogok sem, ha a szerz6dés megkotésekor tudta vagy
tudnia kellett, hogy korlatozastél mentes jogot vagy kovetelést nem szerezhet.

A Ptk. az (5) bekezdésben az ingatlan-nyilvantartasbdl vagy mas lajstrombdl, vagy akar a jogosult szdmara egyébként
megismerhetd terhek vonatkozdsdban kizarja a jogszavatossagi kotelezettséget.”

IV.2. A MUEMLEKI VEDETTSEG

Az Inytv. 17. §-aban felsorolt, az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezhet6 tények kozott a 10. pontban szerepel az
ingatlan jogi jellege.

Az ingatlan-nyilvantartasrdl sz6lé 1997. évi CXLI. térvény végrehajtasardl sz6lé 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet
(Inytv. vhr.) 39/A. § (1) bekezdés d) pontja alapjan a ,m(iemlék” tulajdonsag az ingatlan jogi jellegeként jegyezhets
fel az ingatlan-nyilvantartasba.



Az Inytv. vhr. 2. § e) pontja szerint az ingatlan jogi jellegét a tulajdoni lap I. része tartalmazza.

A Kotv. 3. § kimondja, hogy a kulturdlis 6rokség védelme érdekében a koz- és magdncélu fejlesztéseket - igy
kiilonosen a terilet- és telepllésfejlesztés, terilet- és teleplilésrendezés, kdrnyezet-, természet- és tdjvédelem és az
ezzel kapcsolatos beruhazasok tervezését - e védelemmel 6sszhangban kell végezni.

A Kotv. 4. § (1) bekezdése szerint tilos a kulturalis orokség elemeinek veszélyeztetése, megrongalasa,
megsemmisitése, meghamisitasa, hamisitasa.

A Kotv. 41. § (1) bekezdése szerint a miiemlék fenntartdsardl, jékarbantartdsardl annak tulajdonosa (tulajdonosi
jogok gyakorldja), vagyonkezelGje, hasznaldja, vagy az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak nkormanyzatok
tulajdonaba adasardl sz6lé 1991. évi XXXIIl. torvényben meghatdrozott ingyenes haszndldja (a tovabbiakban egyiitt:
tulajdonos) az Etv.-ben! meghatarozottak, valamint e térvény szerint koteles gondoskodni.

A Kotv. 43. § (1) bekezdése rogziti, hogy a mliemléket a mlemléki értékéhez, jellegéhez, torténelmi jelentéségéhez
méltdan, a védett értékek veszélyeztetését kizaré médon kell hasznalni, illetve hasznositani.

(3) A mliemlékek haszndlata és funkcidvaltdsa soran a miemléki értékeket nem veszélyeztet§ fenntarthatd
haszndlatnak és gazdasagi fenntarthatdsagnak van helye.

(5a) Miemlék korszertsitése - kiillondsen az energiahatékonysagra vonatkozé minimumkévetelmények betartasa, az
energia-megtakaritasi céli feldjitas - nem okozhatja a mlemléki védelem alapjat képezs értékeinek
helyreallithatatlan sériilését, elvesztését.

(5b) A miiemlék egésze nem bonthato le.

A Kotv 63. § (1) bekezdése szerint a milemléken végzett épitési tevékenységek esetén az épitésugyi és
épitésfelligyeleti hatdsag jogszabalyban meghatdrozott esetekben és mddon épitésiigyi hatdsagi engedélyezési és
kotelezési eljarast folytat le, ellenGrzést végez.

A Kotv. 67. § (1) bekezdése kimondja, hogy ,a védett kulturdlis 6rokségi elemmel Gsszefliggd tevékenységek
vonatkozasaban a hatdsag:

a) az 6rokségvédelem szabdlyainak megsértése esetén a mliemlékek, nyilvantartott régészeti lelGhelyek és védetté
nyilvanitott kulturdlis javak vonatkozasaban elrendelheti a beavatkozdst megel8z8 dllapot helyreallitasdt, valamint a
fenntarthatd hasznalatra vonatkozo kotelezettség teljesitését, a méltatlan haszndlat megsziintetését,

b) miemlékek, nyilvantartott régészeti lel6helyek és védetté nyilvanitott kulturdlis javak karositdsa, veszélyeztetése
esetén jogosult a tevékenységet leallitani, és az ilyen magatartas tanusitéjat e tevékenység abbahagyasara kotelezni,
c) elrendelheti a miemlékek allagmegdvasara vagy jokarbantartasara vonatkozo kotelezettség teljesitését, ...”

A Pénztdr a Beadvanydban maga is utalt arra, hogy a miiemléki védelemhez épitésiigyi korlatozdsok kapcsolédnak.
Az ingatlan haszndlataval Osszefliggésben atépités, bdbvités, rendeltetésmddositas — amennyiben az az
orokségvédelmi hatdsag eljardasdhoz kotott — csak az orokségvédelmi hatdsag altal kidllitott hatdsagi bizonyitvany
birtokaban végezhet6 el, illetve vezethet6 at az ingatlan-nyilvantartasban (Inytv. vhr. 65. § (3d) bekezdése).

Ugyanakkor a Kotv. idézett rendelkezéseibdl az is megdllapithatd, hogy a miiemléki védelem alatt allé ingatlanhoz
kapcsoléddan a birtoklas, hasznalat, hasznositds és a rendelkezési jog (birtoklas, hasznalat vagy hasznok szedése
joganak masnak torténé atengedése) is korlatozott. Mindezekre tekintettel az MNB allaspontja szerint a miemléki
védelem az ingatlanon fennallé tulajdonjog gyakorlasat korlatozo jellegére tekintettel teherként értelmezendé.

IV.3. Az ELGVASARLASI JOG
Az Inytv. a 16. §-aban - az Inytv. 2. § (2) bekezdésére figyelemmel nem kimerit6 jelleggel — felsorolja az ingatlan-

nyilvantartasba bejegyezhetd jogokat, melyek k6zott — a g) pontban a visszavasarlasi, vételi és eladasi joggal egyttt —
szerepel az el6vasarlasi jog.

Az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl sz6l6 1997. évi LXXVIIL. torvény



A Kotv. 86. § (1) bekezdés a) pontja szerint a kulturalis 6rokség védetté nyilvanitott elemeire a Magyar Allamot a 37-
40. § kivételével? el6vasarlasi jog illeti meg védett miiemlék ingatlan esetében akkor, ha ezt a védetté nyilvanitd vagy
a védettséget modositd rendelet kimondja.

Az el6vasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl sz6l6 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 4. pontja is
rogziti, hogy a jogszabalyon alapuld el6vasarlasi jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nélkil is dologi hatalyu, igy az
ilyen jog jogosultjdval szemben a vev6é akkor sem hivatkozhat jéhiszem( jogszerzésre, ha az el6vasarlasi jog az
ingatlan-nyilvantartasba nem volt bejegyezve.

Az ex lege fenndlld jogok, igy a jogszabdlyon alapuld el6vasarlasi jog dologi hatdlydhoz nem szlikséges az ingatlan-
nyilvantartasba (vagy mds kozhiteles nyilvantartasba) valé bejegyzés, mert az ilyen jog e nélkiil is fennall és a
jogszabdly erejénél fogva mindenkivel szemben érvényesiil, aki a vonatkozd jogszabdly hatdlya ala tartozik. A
jogszabdlyon alapuld el6vasarldsi jog rendszerint nem targya az ingatlan-nyilvantartasnak, ha pedig a jogszabaly
rendelkezése folytan mégis bejegyzésre keriil, a bejegyzés nem konstitutiv, hanem deklarativ hatalyd. A birdi
gyakorlat szerint, ha az el6vasarlasi jog jogosultja a jogat jogszabaly rendelkezése folytan szerezte, a vevs akkor sem
hivatkozhat jéhiszem( jogszerzésre, ha az el6vasarlasi jog az ingatlan-nyilvantartasban nem volt feltiintetve. A
jogszabdlyon alapuld el6vasarlasi jog ugyanis fennall akkor is, ha az ingatlan-nyilvantartdsba nincs bejegyezve — az
altaldban nem is jegyezhet6 be — ez azonban a hozza f(iz6d6 joghatdst nem érinti. Az ingatlan-nyilvdntartasban bizva
eljaré jéhiszemi vevd a jogosulttal szemben a bejegyzés elmaraddsara nem hivatkozhat, a jogszabdlyismeret hidnya
ugyanis nem mentesit az ahhoz f(iz6d6 joghatalyok aldl. A jogszabalyon alapuld el6vasarlasi jog jogosultja tehat e
joganak sérelmére azzal a vevével szemben is hivatkozhat, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva johiszemten
szerzett jogot.

A rendelkezési jog korlatozdsa a dologra vonatkozo elidegenitési és terhelési tilalomban, vételi, visszavdasarlasi vagy
el@vasarlasi jogban, kisajatitasi jogban vagy a dolog forgalomképtelenné minésitésében nyilvanulhat meg.?

Az MNB allaspontja szerint a rendelkezési jogot (a tulajdonjog atruhazasa korében) korlatozd dologi hatalyd
el6vasarlasi jog az ingatlan terhének minésdl.

IV.4. AZEBR. 19/A. §-A

Az Ebr. 19/A. § (1) bekezdése szerint a pénztér kizardlag az Eurdpai Gazdasagi Térség (a tovabbiakban: EGT) teriletén
és Magyarorszagon fekvg, tehermentes, az ingatlan-nyilvantartasban egy helyrajzi szdmon (alszamon) nyilvantartott,
onalléan forgalomképes ingatlant vasarolhat. A pénztar megvasarolhatja az ingatlant akkor is, amennyiben azt telki
szolgalom terheli.

Az Ebr. a pénztar altal megvasarolhatdé ingatlan terhei vonatkozasaban kétféle megkozelitési modot alkalmaz.
Egyrészt fOszabalyként generdlisan rogziti, hogy a pénztar kizadrdélag tehermentes ingatlant vasdrolhat. Mdsrészt
egyetlen kivételt enged a f6szabaly aldl, nevezetesen a telki szolgalmat.

Mind a f&szabalybdl, mind a kivétel szabalybdl kévetkezik, hogy a terhek halmazan beliil a jogalkotdé nem szlkitette
teher nemcsak a vagyoni teher, szolgalmi jog, biztositéki célu teher vagy értékcsokkents teher lehet, hanem
valamennyi, a tulajdonjog gyakorlasat korlatozd harmadik személyt megilleté vagy az ingatlan értékét csokkentd
jogot, korilményt, tényt teherként kell figyelembe venni egyetlen kivételt6l — a telki szolgalomtdl — eltekintve.

Az Ebr. 19/A. § (1) bekezdésének értelmezése soran tehat nemcsak az ingatlan forgalomképességet érinté vagy
korlatozé korilményeket kell teherként értékelni, hanem minden olyan jogot, kbriilményt, tényt, amely az ingatlanra
vonatkozé tulajdonjog gyakorlasat korlatozza, vagy annak értékét csokkenti.

Az MNB e korben utal arra is, hogy a kivételszabalyban nevesitett telki szolgalom alapvetden szintén nem az ingatlan
forgalomképességét korlatozo teher.

2 torténeti temetkezési helyek, milemléki teriiletek
Ptk. Kommentar



Mindezekre figyelemmel az MNB allaspontja szerint az ingatlan miemléki védettsége olyan korilmény, amely miatt
az ingatlan nem tekinthet6 az Ebr. 19/A. § (1) bekezdése szempontjabdl tehermentesnek, ezért miemléki védettség
alatt all6 ingatlant a Pénztar nem vasarolhat.

% % %k

Felhivom a Pénztar figyelmét arra, hogy az MNB a véleményét kizardlag a Beadvanyban rendelkezésre bocsatott
informacidk alapjan alakitotta ki, igy az abban foglalt egyedi jogértelmezés csak az abban el6adott tényallasra
vonatkozik. Az MNB véleménye nem tekinthetd kotelez§ erejl allasfoglaldsnak, a benne foglaltaknak mas hatdsagra,
illetve a birésagra nézve nincs kotelez§ tartalma. Jelen allasfoglalas kizardlag tajékoztatds céljabol késziilt, a benne
foglaltak egyéb célok (pl. marketing) érdekében, tovabba harmadik személyekkel szemben nem haszndlhatdak fel,
illetve jogvita eldontésére nem alkalmazhatdak.

Budapest, 2021. julius 19.



