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2025. évi ..... torvény

egyes torvényeknek a tarsashazi épitményi jog bevezetésével 6sszefiiggé modositasarol

[1] Az Otthon Start hitelprogram 1j fejezetet nyit a rendszervaltas utani lakaspolitika torténetében.

[2] A fix, 3%-0s kamatozasd kolcson tobb tizezer honfitarsunk szamara nyujt valddi segitséget
abban, hogy megszerezzék elso sajat otthonukat.

[3] A Kormany célja, hogy tobb tizezer 1j lakas épitését inditsa el, amely nem csupan a lakaskinalat
boviilését biztositja, hanem az épitGipar egészét, és ezen keresztiil a magyar gazdasagot is Uj
lendiiletbe hozza.

[4] E torekvések egyik mérfoldkove a tarsashazi épitményi jog megteremtése.

[5] Ez az innovativ, korszakalkot6 jogintézmény minden eddiginél nagyobb biztonsagot nyujt a
folyamatban 1évd beruhazasok soran a vasarloknak, a kivitelez6knek, valamint a hitelintézeteknek
egyarant.

[6] A piacbiztonsag fokozottabb védelme érdekében az Orszaggytilés a kovetkezd térvényt alkotja:

1. A kozjegyzokrol sz6lo 1991. évi XLI. torvény modositasa

1.8

A kozjegyzokrol szolo 1991. évi XLI. torvény (a tovabbiakban: Kjtv.) 134. §-a helyébe a kdvetkezo
rendelkezés 1ép:

,134. 8

Az allami kamattamogatassal érintett lakascéld fogyasztdi hitel-, illetve kolcsonszerzodeés, a
kapcsolddo tarsashazi épitményi jogot alapitd szerzodés és az ezeket biztositd jelzalogszerzddés,
onallo zalogjogot alapité zalogszerzodés alapjan a kozjegyzoi okirat elkészitésére kizardlag
egyoldalu kotelezettségvallalo nyilatkozat formajaban kertilhet sor azzal, hogy a — félnek vagy az
eljaras egyéb résztvevojének nem mindsiil6 — hitelezének a miniszter rendeletében meghatarozott
okiratminta alapjan elkészitett irasbeli tervezetet kell Kkitdltve a kozjegyzd rendelkezésére
bocsatania.”

2.8
A Kjtv. 183. § m) pontja helyébe a kdvetkez6 rendelkezés 1ép:

[Felhatalmazdst kap a miniszter, hogy — a 12. § (3) bekezdésében foglaltakon til — rendelettel

dllapitsa meg:]

,m) az allami kamattamogatassal érintett lakascélii fogyasztdi hitel-, illetve kdlcsonszerzédés, a
kapcsolodo tarsashazi épitményi jogot alapitd szerz6dés és az ezeket biztositd
jelzalogszerzddés, o©nallo zalogjogot alapité zalogszerzodés alapjan tett egyoldalu
kotelezettségvallalo nyilatkozat kdzokiratba foglalasa esetén alkalmazand6 okiratmintat,”

2. A csaladok tamogatasarél szolo 1998. évi LXXXIV. torvény médositasa



3.8

A csaladok tamogatasarol szolo 1998. évi LXXXIV. térvény (a tovabbiakban: Cst.) 50/F. §-a a
kovetkezd e) ponttal egésziil ki:

A)

»e) az Otthon Start program keretében biztositott FIX 3%-os lakashitelr6l sz6l6 kormanyrendelet
szerinti FIX 3%-os lakashitel”

[igénybevétele tekintetében a személyi jovedelemadordl szolé 1995. évi CXVII. toérvény 53. § (1)

bekezdés b)-d) pontja szerinti dtaldnyban megdllapitott jovedelemmel rendelkezé egyéni vdllalkozo,

mezo6gazdasdgi Ostermel6 jovedelmeként a jovedelem megdllapitdsdndl figyelembe vett bevétele 50

szdzalékat kell figyelembe venni. ]

4. 8§
A Cst. 50/F. § d) pontjaban a ,,k6lcson” szovegrész helyébe a ,,kdlcson, és” szoveg 1ép.

5.8

Hatalyat veszti a Cst. 50/F. § c) pontjaban az ,,és” szovegrész.
3. A tarsashazakrol sz6lé 2003. évi CXXXIII. torvény modositasa

6.8

A tarsashazakrdl szolo 2003. évi CXXXIII. torvény (a tovabbiakban: Tht.) a 11. §-t kdvetGen a
kovetkez6 alcimmel egésziil ki:

» IT'drsashazi épitményi jog
11/A. 8§

(1) A tarsashazi épitményi joganal fogva a jogosult jogosultsagot szerez az adasvételi szerz6désben
foglalt feltételek teljesitése esetén a felépitend6 épiiletben — az alapit6 okirat szerint — kialakitandd
lakasra vonatkoz6 tulajdonjog megszerzésére, az épiilet felépitése el6tt pedig a tarsashazi épitményi
jog jogosultja a jelzadlogjogosultat megilletd jogokat gyakorolhatja az ingatlanra vezetett
végrehajtas, illetve a tarsashazi épitményi jog kotelezettjének felszamolasa esetén az altala kifizetett
vételar vagy vételarrészlet tekintetében fennallé kovetelése erejéig.

(2) A tarsashazi épitményi jog a tarsashaz elozetes alapitasa tényének ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzését kdvetden a felépitendd épiiletben — az alapité okirat szerint — kialakitandé lakasra
vonatkoz6 adasvételi szerzodésben vagy ahhoz kapcsolédéan a felek kozott létrejott kiilon
szerz6désben a vevld javara, ellenérték fejében alapithat6. A tarsashazi épitményi jog
megszerzésének ellenértékeként fizetett 6sszeg a vételarba beszamit. A tarsashazi épitményi jog a
jogosultat abban az aranyban illeti meg, amely tulajdoni hanyad szerint a tulajdonjog az el6zetes
alapitas soran benyujtott alapit6 okirat szerint a jogosultat az épiilet felépitése esetén megilletné.

(3) A (2) bekezdés szerinti, a tarsashaz el6zetes alapitasa tényének ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzésére iranyuld eljarasban az ingatlaniigyi hatosag megvizsgalja, hogy az alapité okirat
megfelel-e a jogszabalyoknak, és e tény igazolasara hat6sagi bizonyitvanyt ad ki.



(4) A tarsashazi épitményi jog zalogjoggal valé megterhelése esetén a zalogjog biztositasa
érdekében a tarsashazi épitményi jogra elidegenitési és terhelési tilalmat, elidegenitési tilalmat vagy
terhelési tilalmat (a tovabbiakban egyiitt: elidegenitési és terhelési tilalom) is lehet alapitani, és azt
be kell jegyezni az ingatlan-nyilvantartasba. A tarsashazi épitményi jogot terhel6 zalogjog
bejegyzése iranti kérelemben nyilatkozni kell, hogy a tarsashazi épitményi jogot terheld zalogjog
helyébe a 11/B. § (5) bekezdésében foglaltak szerint jelzdlogjog vagy 6nall6 zalogjog 1ép.

(5) A tarsashazi épitményi jogon fenndall6 zalogjog jogosultja az alzalogjogosultat megilletd jogokat
gyakorolhatja a tarsashazi épitményi jog jogosultjanak a jelzalogjogosultat megillet6 jogok
gyakorolasahoz val6 joga megnyildsa esetén, feltéve, hogy a tarsashazi épitményi jogon fennallo
zalogjog jogosultjanak kovetelése van tarsashazi épitményi jog jogosultjaval szemben. Az
ingatlanra vezetett végrehajtas, illetve a tarsashazi épitményi jog kotelezettjének felszamolasa
esetén az egymast kdzvetleniil kovetden bejegyzett tarsashazi épitményi jogok jogosultjait a joguk
alapitasanak sorrendjétdl fiiggetleniil, az ezen tarsashazi épitményi jogok koziil els6ként alapitott
tarsashazi épitményi jog ranghelyének figyelembevételével kell kielégiteni. Ha az ilyen modon
azonos ranghelyen all6 tarsashazi épitményi jogi jogosultak igényeinek teljes kielégitésére nincs
lehet6ség, akkor ezeket az igényeket az elGzetes alapitas soran benyujtott alapitd okirat szerint a
tarsashazi épitményi jog jogosultjait megilletd tulajdoni hanyad aranyaban kell kielégiteni, azzal,
hogy egy jogosult sem részesiilhet a kovetelése 0Osszegét meghalado kielégitésben. Az e
bekezdésben foglaltak a tarsashazi épitményi jogokat terhel6 zalogjogok jogosultjai kielégitésének
sorrendjét nem érintik.

(6) A tarsashazi épitményi jog atruhazhatd, azzal, hogy a tarsashazi épitményi jog kotelezettje, a
tarsashazi épitményi jog jogosultja, valamint a tarsashazi épitményi jogot megszerz6 fél a
szerz6désatruhazas szabdlyai szerint megdallapodik a tarsashazi épitményi jog jogosultjat az
adasvételi szerzodés szerint megillet6 jogok és az Ot terheld kotelezettségek osszességének a
tarsashazi épitményi jogot megszerzé félre valé atruhazasarél. A tarsashazi épitményi jog ett6l
eltér6 atruhazasa semmis.

(7) A tarsashazi épitményi jog jogosultjanak halala esetén, ha a tarsashazi épitményi jognak nincs
mas jogosultja, — a szerzddés eltér6 rendelkezése hianyaban — a tarsashazi épitményi jog a
tarsashazi épitményi jog kotelezettjére szall at. A tulajdonos koteles az 6rokosnek a tarsashazi
épitményi jog jogosultja altal a halalat megel6z6en megfizetett vételarnak vagy vételarrészletnek
megfeleld 6sszeget kiadni, és a tarsashazi épitményi jog jogosultja altali megfizetés idépontjatol
kezd6d6en kamatot fizetni.

(8) A felépitendd épiilet tekintetében jovObeli épiiletre vonatkozé vevdi jog csak akkor alapithato,
ha a tarsashaz el6zetes alapitasa tényét nem jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba.

11/B. §

(1) A 11/A. § (2) bekezdése szerinti épiilet felépitését kovetGen be kell nytjtani az épitmény,
valamint azzal egyiitt a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzése iranti kérelmet,
amelyben hivatkozni kell a 11/A. § (3) bekezdése szerinti hatosagi bizonyitvanyra, vagy ha az
alapité okirat 7. § (3) bekezdése szerinti mddositasa valt sziikségessé, akkor a kérelemhez
mellékelni kell a megfeleléen modositott alapitd okiratot. Az ingatlaniigyi hat6sag megvizsgélja,
hogy az el6zetes alapitas soran benyujtott alapité okirat vagy a médositott alapité okirat megfelel-e
a vazrajznak, és e tény igazolasara hatosagi bizonyitvanyt ad ki. Ha maddositott alapitd okiratot
nyujtottak be, a hat6sagi bizonyitvany csak akkor adhat6é ki, ha a mddositott alapit6 okirat is
megfelel a jogszabalyoknak.



(2) A 11/A. § (2) bekezdése szerinti épiilet tekintetében a 7. § (3) bekezdése alapjan nem kell
modositani az alapité okiratot, ha a tarsashaz el6zetes alapitasa soran benyujtott alapité okiratban
rogzitettekhez képest az egyes lakasok mérete, illetve a lakasokhoz tartozé tulajdoni hanyad 5%-ot
meg nem haladé mértékben valtozik, és nem valik sziikségessé az alapit6 okiratban a 9. § a) pontja
szerint meghatarozott kiilon tulajdonba kertil6 lakas torlése, vagy 1j kiilon tulajdonba keriil6 lakas
feltiintetése.

(3) A 11/A. § (2) bekezdése szerinti épiilet tekintetében a hasznalatbavételi eljaras iranti kérelemhez
mellékelni kell az (1) bekezdés szerint kiadott hat6sagi bizonyitvanyt. A hatosagi bizonyitvany
rendelkezésre 4alldsa a haszndlatbavételi engedély megadasanak, illetve a hasznalatbavétel
tudomasulvételének feltétele. Az ingatlaniigyi hatosag a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzése iranti eljarast a hasznalatbavételi eljarasban hozott dontés kozléséig felfiiggeszti. A
hasznalatbavételi engedély megadasa, illetve a hasznalatbavétel tudomasulvétele esetén az
ingatlaniigyi hat6sag a tarsashazat bejegyzi az ingatlan-nyilvantartasba.

(4) A tarsashaz (3) bekezdés szerinti, ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése esetén a tarsashazi
épitményi jog megszlinik a tarsashazi épitményi jog jogosultjanak a tarsashazi épitményi jogra
vonatkozo bejegyzésben meghatarozott, az el6zetes alapitas soran benyujtott alapité okirat vagy a 7.
§ (3) bekezdése szerint modositott alapitd okirat szerinti lakasra vonatkozé tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasba val6 bejegyzésével. A tarsashazi épitményi jog jogosultjanak tulajdonjogat a
tarsashazi épitményi jog ranghelyén kell bejegyezni az ingatlan-nyilvantartasba.

(5) A (4) bekezdés szerinti esetben

a) a tarsashazi épitményi jogot terheld zalogjog helyébe a tarsashazi épitményi jog jogosultja
altal megszerzett lakason fenndlld jelzdlogjog vagy — a tarsashéazi épitményi jogot alapitd
szerz6dés rendelkezése alapjan — ©nallo zéalogjog 1ép a tarsashazi épitményi jogot terheld
zalogjog, illetve

b)  a tarsashazi épitményi jogot terhel§ zalogjog biztositasara alapitott elidegenitési és terhelési
tilalom helyébe a tarsashazi épitményi jog jogosultja altal megszerzett lakason fennalld
jelzalogjogot vagy ©nallo zalogjogot biztositd elidegenitési és terhelési tilalom 1ép a
tarsashazi épitményi jogot terheld zalogjogot biztositd elidegenitési és terhelési tilalom

ranghelyén.

(6) Ha a tarsashazi épitményi jog jogosultja az adasvételi szerz6dés alapjan fenndlld fizetési
kotelezettsége teljesitésével késedelembe esik, és mulasztasat felszolitasra, a felszélitasban
megjelolt megfelel6 hataridén belill sem pétolja, az a Ptk. 5:159/C. § (5) bekezdésének
alkalmazasaban a jogosultat terheld kotelezettségek silyos megszegésének mindsiil. A tarsashazi
épitményi jog kotelezettje a tarsashazi épitményi jog jogosultjanak felszolitasaval egyidejlileg a
felszolitas tényérdl a zalogjogosultat is tajékoztatja, ha a tarsashazi épitményi jogot zalogjog terheli.
Ha a tarsashazi épitményi jog kotelezettje a zalogjogosult tajékoztatasat elmulasztja, a tarsashazi
épitményi jog jogosultjanak kiildott felszélitds nem hatalyosul.

11/C. §

Ezen alcim eltér6 rendelkezésének hidnyaban a tarsashazi épitményi jogra a Ptk. szerinti épitményi
jog szabalyait kell alkalmazni, azzal, hogy

a) aPtk. 5:159/B. § (6) bekezdését, valamint

b)  aPtk. 5:159/E. § (3)-(4) bekezdését

nem kell alkalmazni.”



7.8
A Tht. a kdvetkezd 70. §-sal egésziil ki:
»70. 8§

(1) Ha a felek szerz6dése tarsashazi épitményi jog alapitasardl rendelkezik, e torvénynek az egyes
torvényeknek a tdrsashdzi épitményi jog bevezetésével dsszefiiggb modositdsdrol szolé 2025. évi ...
torvénnyel (a tovabbiakban: Mod2tv.) megallapitott 11/A-11/C. § hatélybalépéséig a felek
tarsashazi épitményi jog bejegyzése iranti kérelmére az ingatlaniigyi hatésag tarsashazi épitményi
jog helyett jovobeli épiiletre vonatkozo vevéi jogot jegyez be az ingatlan-nyilvantartasba.

(2) Az ingatlaniigyi hatésag az (1) bekezdés szerint bejegyzett jovGbeli épiiletre vonatkozd vevoi
jogot a Mod2tv. altal megallapitott 11/A-11/C. § hatalybalépését kovet6en haladéktalanul torli, és
annak ranghelyén bejegyzi a tarsashazi épitményi jogot az ingatlan-nyilvantartasba.

(3) Ha a felépitendd épiilet tekintetében, amelyre vonatkozodan a tarsashaz el6zetes alapitasa tényét
bejegyezték az ingatlan-nyilvantartdsba, a Mdd2tv. hatalybalépését megel6z6en jovébeli épiiletre
vonatkoz6 vevli jogot jegyeztek be az ingatlan-nyilvantartdsba, a feleknek a Mod2tv. éltal
megallapitott 11/A-11/C. § hatalybalépését kovet6en benyujtott kérelmére az ingatlaniigyi hatésag a
jovobeli épiiletre vonatkoz6 vevdi jogot torli, és annak ranghelyén bejegyzi a tarsashazi épitményi
jogot az ingatlan-nyilvantartasba.”

4. Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C. térvény médositasa

8.8

Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 2021. évi C. térvény 48. § (1) bekezdés a) pontja helyébe a
kovetkez0 rendelkezés 1ép:

(Az ingatlanra vonatkozé jogok, tények bejegyzése irdnti eljdrdst az ingatlaniigyi hatdsdg

felfiiggeszti,)

,»a) ha a kérelem, birdsagi elrendelés vagy hat6sagi felhivas beérkezését megel6z6en tulajdonjog-
fenntartashoz kapcsolddo vevéi jogot vagy jovobeli épiiletre vonatkozo vevéi jogot jegyeztek
be a tulajdoni lapra, tulajdonjog -fenntartashoz kapcsol6do vevéi jog esetén a tulajdonjog,
jovobeli épiiletre vonatkozd vevéi jog esetén pedig a tarsashazi épitményi jog bejegyzése
iranti kérelem elbiralasaig, de legfeljebb a tulajdonjog-fenntartashoz kapcsol6d6 vevéi jog
vagy a jovObeli épiiletre vonatkozo vevoi jog bejegyzése iranti kérelem ingatlaniigyi hatosagi
benytjtasatol szamitott hat hénapos hataridé elteltéig,”

5. Zaro rendelkezések
9.8
(1) Ez a torvény — a (2) bekezdésben foglalt kivétellel — a kihirdetését kdvetd napon lép hatalyba.

(2) Az 1. alcim és a 6. § 2026. februar 1-jén 1ép hatalyba.



Altalanos indokolas

A modositas célja a tarsashazi épitményi jog hatalyos jogrendszerbe valo bevezetése. Ezen Uj
jogintézmény hozzajarul ahhoz, hogy minden eddiginél nagyobb biztonsagot élvezzenek a
kivitelezok, a hitelintézetek és a vasarlok a folyamatban 1év6 beruhazasok soran, amely végsé soron
el6segiti azt, hogy az ujépitésii lakasok ara jelentésen mérsékl6djon.

Ez az indokolas a jogalkotasrdl sz6l6 2010. évi CXXX. torvény 18. § (5) bekezdése, valamint a
Magyar Kozlony kiadasarél, valamint a jogszabaly kihirdetése soran torténé és a kozjogi
szervezetszabalyozo eszkdz kozzététele soran torténd megjeldlésérdl szolé 5/2019. (III. 13.) IM
rendelet 20. § (2) bekezdés a) pontja alapjan a Magyar Kozlony mellékleteként megjelend
Indokolasok Taraban kozzétételre kertil.

Részletes indokolas

1-2. 8§

A kozjegyzokrol szolé 1991. évi XLI. torvény modositasa a tdrsashdzakrol szolé 2003. évi
CXXXIII. torvény (a tovabbiakban: Tht.) moddositasaval 0Osszefiiggésben az egyoldali
kotelezettségvallald nyilatkozat szabalyainak és a kapcsolédd felhatalmazo rendelkezésének
modositasara iranyul.

3-5. 8§

A 2025. szeptember 1-jén elindult Otthon Start program keretében biztositott FIX 3%-os lakashitel
az otthonteremtést segit6 allamilag tamogatott konstrukcio, ezért indokolt, hogy a csaladtamogatasi
torvényben meghatarozott kedvez6 adézasi szabalyok erre is kiterjedjenek, biztositva ezzel az
atalanyadozo vallalkozok és 6stermel6k szamara a tobbi tamogatott hitellel azonos elbiralast.

6-7. 8§

A tarsashazi épitményi jog jogintézményének specialis szabalyai a Tht.-be keriilnek, egyebekben
pedig a Polgdri Térvénykonyvrél sz6l6 2013. évi V. torvény épitményi jogra vonatkozd szabalyai
alkalmazandoak. A torvényjavaslat a Tht.-t modositja az 4j dologi jog specialis szabalyainak
bevezetése érdekében, ezzel biztositva az épités alatt allo tarsashazban egy ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezhet6, megterhelhet6 dologi jog alapitdsanak lehet6ségét a lakast vasarlok, valamint a
finanszirozok védelme céljabol.

A tarsashazi épitményi jog alapitasanak feltétele a tarsashaz el6zetes alapitdsa tényének ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzése. A tarsashazi épitményi jog a felépitendd épiiletben kialakitandd
lakasra vonatkoz6 adasvételi szerzodésben vagy ahhoz kapcsolddo kiilon szerzédésben alapithato, a

6



vev0 javara. A tarsashazi épitményi jog védelmet nyujt a vevének az ingatlanra vezetett végrehajtas,
illetve a tulajdonos felszamolasa esetén, ugyanis ez esetben a jelzdlogjogosultat megillet jogokat
gyakorolhatja az altala kifizetett vételar vagy vételarrészlet tekintetében fennallé kovetelése erejéig.

8.8

Az ingatlan-nyilvantartdsrol sz616 2021. évi C. toérvényben a jovObeli épiiletre vonatkozo6 vevdi jog
szabalyai is modositasra keriilnek annak érdekében, hogy e jog is — hasonléan a tulajdonjog-
fenntartashoz kapcsolodd vevéi joghoz — legfeljebb hat hdonapra felfiiggesztés hatalyaval bir a
késdbb benytjtott ingatlan-nyilvantartasi kérelmekre vonatkozoan.

9.8

Hatalyba léptet6 rendelkezés.



