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Bevezetés
Kutatasi téemamat alapvetden azért valasztottam, mert réven, hogy mezégazdasagba sziilettem,

illetve aranykalaszos gazda lettem, fontosnak éreztem a tevekénység jogszabalyi kornyezetét
alapjaiban megismerni, illetve elsajatitani. Foként az a kérdés meriilt fel bennem, hogy a
mezogazdasagi ingatlanok megszerzésére milyen specidlis jogszabalyok vonatkoznak
figvelembe véve a hatalyos Polgari Torvénykonyviink generdlis jellegii szabalyait? Melyek a
mezogazdasagi és a nem mezogazdasagi ingatlanok tulajdon atruhazasa esetén a kiilonbségek
és a hasonlosagok? Mi a szabdlyozas oka? Mi volt a jogalkoto célja? Hipotézisem alapvetden
az, hogy nagy eltérések lehetnek, mivel nem szokvanyos tevékenységi korrol beszeliink a
mezogazdasag szo alatt. Tapasztalataim alapjan korlatok meriilnek fel a tulajdonjog
megszerzeésénél, mivel a jogalkoto hatdrozott célja, hogy a megfelelé tuddssal rendelkezé
szakemberek végezzenek mezogazdasagi célu tevékenységet, illetve az is, hogy kis orszagunk
agrariumat fejlessziik-megorizziik a gazdakat tamogassuk, ami lathato is a padlyazatok
sokasagabol, koszonhetéen az Unios szinten megvalosulo Kozos Agrarpolitikanak (KAP).
Kutatasom tipusa fokeént leiro és dsszehasonlito, de a magyardzo kutatast is alkalmazom.
Megvalositasara a jogszabalyokat, birdsdagi hatarozatokat, szakirodalmat és gyakorlati

tudasomat hasznaltam fel.



I. ATULAJDONJOG ALTALANOS ISMERTETESE

Palyamunkam kezdetén szeretném ismertetni, hogy a tulajdonjogot az Eurdpai Uni6 Alapjogi
Chartgja, illetve az Alaptorvény is védelemben részesiti. A Charta 17. cikke tartalmazza a
tulajdonhoz vald jogot, mely kimondja: ,,Mindenkinek joga van ahhoz, hogy jogszerlien
szerzett tulajdonat birtokolja, hasznalja, azzal rendelkezzen, és azt 6rokiil hagyja. Tulajdonatol
senkit nem lehet megfosztani, kivéve, ha ez kozérdekbdl, a torvényben meghatarozott esetekben
¢s feltételekkel, valamint az ezaltal elszenvedett veszteségekért kelld idoben fizetett méltanyos
Osszegl kartalanitas mellet torténik. A tulajdon hasznalatat, az altalanos érdek altal sziikségessé
tett mértékben, torvénnyel lehet szabalyozni.”' Ezzel ellentétben Alaptdrvényiink nem
tartalmazza ilyen részletesen, de a XIII. cikkben megallapitja, hogy ,,Mindenkinek joga van a

tulajdonhoz és az 6rokléshez. A tulajdon tarsadalmi felelésséggel jar’2

Olyan abszolutjognak
tekinthetd, mely csak akkor korlatozhato, ha az kifejezetten sziikséges (kozérdek).® Lathato,
hogy a tulajdonjog mind Eurdpai Unidés mind pedig hazai viszonylatban is kiemelkedd

szereppel bir.

Magyarorszdgon a tulajdonjog fogalméat és annak széleskorli szabalyozasat a Polgari
Torvénykonyvrdl szoldo 2013. évi V. torvény (tovabbiakban: Ptk.) foglalja magaba. ,,A
tulajdonost tulajdonjoganak targyan- jogszabaly és masok jogai altal megszabott korlatok
kozott- teljes és kizarolagos jogi hatalom illeti meg.”* Tartalmat tekintve harom elemre
bonthatd: birtoklas, hasznélat és a rendelkezés joga.® A jogirodalom ezt a harmast Gigy nevezi,
hogy ,.tulajdonosi triasz.” A tulajdonjog targya rendszerint dolog lehet, vagyis ,,minden birtokba
vehetd testi targy”.® Egyik csoportositasi formaja az ingd vagy ingatlan. Ezt figyelembe véve
ismertetném az ingatlan fogalmat: ,térvényi meghatarozas nélkiil is ingatlannak mindsiil a

foldrészlet, valamint mindaz, ami a folddel szilard osszekottetésben, azzal tartdsan egyesitve

! Az Eurdpai Unié6 Alapjogi Chartdja II. Cim, Szabadsigok, 17. cikk- A tulajdonhoz vald
joghttps://fra.europa.eu/hu/eu-charter/article/17-tulajdonhoz-valo-jog#explanations

2 Magyarorszag Alaptorvénye (2011. 4prilis 25.)

% LA tulajdon az egyetlen alapvetd jog, amelyet kdzérdekbdl el lehet vonni” Lasd: Trocsanyi Laszlé — Schanda
Balazs — Csink Lorant: Bevezetés az alkotmanyjogba, 7. atdolgozott kiadas, HVG - ORAC Lap- és Kényvkiado
Kft., Budapest, 2020, 402. o.

4 Ptk. 5:13. §

5 Sandor Istvan: Polgari jog 1. — Jogi Szakvizsga konyvek — Polgéri jog alapelvei, az ember, mint jogalany, a
személyiségi jogok, dologi jog, 4. atdolgozott kiadas, Patrocinium, 2024, 119. o.

6 Ptk. 5:14. §



van (épiilet, épitmény fak, labon 4116 termés).”’ Az ingatlanok jellegiiket tekintve, abban térnek
el az ingoktol, hogy elhaszndlhatatlannak vannak mindsitve, vagyis, ha egy adott jogalany
tetszése szerint hasznédlja akkor nem semmisiil meg az ingatlan, nem kdovetkezik be
allagsérelem.® Az ingatlanok tekintetében kiilonbdzd csoportositasa formakrol beszélhetiink, de
kutatasom szempontjabol az ingatlanok rendeltetés szerinti csoportositasa a 1ényeges.® igy az
ingatlan nem csupan egy fajta funkciot tolthet be, hanem céloknak megfelelden keriilnek

megszerzésre/hasznalatba.l® Pl: mezégazdasagi hasznositas.
II. ANEM MEZOGAZDASAGI INGATLAN TULAJDONJOGANAK MEGSZERZESE

,» Tulajdonszerzésrdl beszéliink, ha egy dologra vonatkozdan tulajdonjogviszony jon 1étre, azaz,
ha egy adott birtokba veheté dolog felett tulajdonosi hatalom keletkezik.”** Mint ahogy a dologi
jog, ezek is romai jogi gyokerekre vezethetOk vissza. A tulajdonszerzési modok jellemzden

taxative keriilnek felsorolasra és egyértelmii pozitiv jogkdvetkezménye a tulajdonszerzés.'?

A tulajdon megszerzésére két modon keriilhet sor fészabdly szerint a jogrendszeriinkben,

melyrdl kordbban Lenkovics Barnabas irt:

a) Eredeti tulajdonszerzés: ,,olyan esetekben fordul eld, ha a dolgon szerzéskor nem allt
fenn tulajdon (gazdatlan javak), vagy ha fennallt is, a szerzd tulajdonjoga nem azon
alapszik, nem abbol szarmazik, arra tekintet nélkiil jon 1étre.”*® Elmondhatjuk, hogy az
el6z6 tulajdonjog nem befolyasolja az Gjjonnan kialakult tulajdonosi jogviszonyt, igy
mindezek hatésédra a felmeriild korlatozasok sem.*

b) Szdrmazékos tulajdonszerzés: ,,ha az 1) jogosult tulajdona az el6zd tulajdonjogbdl
szarmazik, akkor szarmazékos szerzésmodrol beszéliink.”™® Ilyenkor a mar 1étezd
tulajdonjog €ppen adott tartalma (jogosultsagok és terhek, kotelezettségek is) szall at a
tulajdonosra.” Tehat a nemo plus iuris elve irdnyadd lesz ebben a helyzetben.16 LAz

el6z6 tulajdonos nem szarmaztathat at tobb jogot az Uj tulajdonosra, mint amennyivel

7 Fabian Ferenc: Eldadas vazlatok dologi jog korébél, 2. Atdolgozott kiadas, Patrocinium, 2016, 23. o.

8 Lasd: Sandor 2024, 94. o.

® Fonyainé Kazareczki Andrea — Tolnai 11diko: Ingatlanjog 1., 2. atdolgozott kiadas (MeRSZ.hu) 2019.
(MeRSZ.hu) https://mersz.hu/dokumentum/m737YOVYOV1809  1/#m737YOVYOV1809 bookl

10 Kazareczki-Tolnai (MeRSZ.hu) 2019.

https://mersz.hu/dokumentum/m737YOVYOV1809  1/#m737YOVYOV1809 bookl

11 Lenkovics Barnabas: Polgari jog vazlata, ELTE Jogi Tovabbképz6 Intézet, Osiris Kiadd, Budapest, 2001, 80. o.
2 F51di Andras — Hamza Gabor: A rémai jog torténete és institicioi, 23. atdogozott és bdvitett kiadas, Budapest,
2019. 318. 0.

13 Lenkovics 2001, 81 o.

4 Uo. 81. 0.

15 Uo. 80. o.

18 Uo. 80. o.


https://mersz.hu/dokumentum/m737YOVYOV1809__1/#m737YOVYOV1809_book1
https://mersz.hu/dokumentum/m737YOVYOV1809__1/#m737YOVYOV1809_book1

maga rendelkezett.}’(nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse habet)!8. A
szarmazékos tulajdonszerzés tekintetében minden esetben ismerniink kell jogcimet,

1% A jogcim terminologidjat tekintve az az ok

mivel ezen alapul a jogiigyle
(kiindul6épont), amely hatasara a tulajdonos megkivan szabadulni tulajdonatol,
tulajdonosi hatalmat nem kivdnja gyakorolni, igy beall a késObbiekben kivant
tulajdonszerzés.? , Azt a jogi célt jelenti, amelynek érdekében a jogalanyok valamilyen
jogi tényt véghezvisznek.”?! Végiil ismertetném hogy a szerzésmodoktol nem lehet
eltérni, tehat kotott jelleggel birnak, ezzel szemben a jogcim -révén hogy kotelmi

eredetii- esetében a szerzédési szabadsag adja mindennek az alapjat.??

Tekintettel arra, hogy a kutatdisomban a mezdgazdasdsi és nem mezdgazdasagi ingatlanok
Osszehasonlitd szabdlyozdsat kivdnom feltdrni, pusztdn megemliteni szdndékozom az
ingosagokra vonatkoz6 szerzésmodokat, hogy benne maradjak a dolgozatom 4ltal adott tartalmi

keretekbe.

,»Az eredeti szerzésmadd ing6d dolgok esetében a kovetkezok: hatésagi hatdrozat vagy arverés,
elbirtoklas, gazdatlan javak elsajatitasa, talalas. Az eredeti szerzésmodok ingatlan esetében a

kovetkezok: hatosagi hatarozat vagy arverés, elbirtoklas, kisajatitas.

Szarmazékos szerzésmod ingd dolgok esetében a kovetkezOk: atruhazas, a termékek,
termények ¢és szaporulatok elsajatitasa, vadak és halak tulajdonjoganak megszerzése, egyesiilés
¢s a vegyllés, feldolgozas, atalakitas, illetve az 6roklés. Szarmazékos szerzésmodok ingatlanok

esetében: atruhazas, novedek, beépités, raépités, hozzaépités, oroklés.”

1. Atruhazas

Az atruhazas jogintézményét a Ptk. nevesiti, mely kimondja, hogy ,,az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazassal valdo megszerzéséhez az atruhdzasra irdnyuld szerzddés vagy mads jogcim erre
tekintettel a tulajdonjog atruhdzdsanak az ingatlan nyilvantartdsba valdé bejegyzése
sziikséges.”?* A fészabaly, hogy a dolgot annak tulajdonosatol van lehetdségiink megszerezni,

ha atruhazast szandékozunk kivitelezni.?® A szakirodalmak szerint: ,,nem elegendd pusztan a

7 Uo. 80. o.

18 Fabian 2016, 62. o.

19 Uo. 62. 0.

2 Uo. 62. 0.

21 Sandor 2024,151. o.

22 Fabian 2016, 63. o.

2 Lenkovics 2001, 81 — 88. o.
2 Pl 5:38. § (2) bek.

2 Fabian 2016, 63. o.



felek konszenzusa a tulajdon atszallasrél, hanem a tényleges atadas (traditio) is sziikséges a
szerzés (tulajdonatszallas) érvényességéhez?® Sandor Istvan konyvében kifejti hogy: ,,Ingatlan

esetén a tulajdon atruhdzasanak két feltétele

a) aszerzes érvényes jogcime (kotelmi elem) és
b) erre tekintettel a tulajdonjog atruhdzasnak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése

(dologi elem).”?

Kiemelném, hogy ezen szabalyok a Dologi jog korébe tartoznak (a jogcim kivételével), de

kovetkezOkben a Kotelmi jog szempontjabol szeretném bemutatni.

1.1. A tulajdonatruhazé szerzédésekrdél altalanossagban
Atruhazassal valo tulajdonjog szerzés legkézenfekvébb modjai a tulajdonatruhazo

szerzddésekben keresenddek, melyeket a Ptk. Hatodik Konyve, az egyes szerzodésekrodl szolo
Harmadik része XIV. cimében is rogziti. E cimben, azok a szerzddés tipusok kaptak helyet,
amelyek kifejezetten €s els6dlegesen tulajdon atruhazésara irdnyul6 kotelezettséget irnak eld,
fliggetlentl attol, hogy a tulajdon atruhdzasi kotelezettséggel szemben all-e ellenszolgaltatas,

illetve, ha igen, akkor ez az ellenszolgaltatds miben 4l1.2

1.1.1. Az ingatlan adasvételi szerz6dés és az ahhoz kapcsolodo szabalyozas

Az ingatlan tulajdonjogat adasvétellel, pontosabban ingatlan adasvételi szerzodéssel is meg
lehet szerezni. A Ptk. kimondja, hogy ,,az adasvételi szerzddés alapjan az elado a dolog
tulajdonjoganak atruhazasira, a vevd a vételar megfizetésére és a dolog atvételére koteles”?®
,»A Ptk. az adasvételi szerzddést olyan altalanos szerzédéstipusként kivanja szabalyozni, amely
az 4rtulajdon barmely targyanak atruhazasra iranyuld kotelem létrehozasara alkalmas.”® Ha a
szerzdés targya ingatlan, az eladd a tulajdonjog atruhazéasan feliil koteles a dolog birtokanak
»31

atruhdzasara 15" illetve ,,ha a szerzddés targya ingatlan, az adasvételi szerzddést irasba kell

foglalni”.®> | Az irasba foglalds, mint anyagi jogi érvényességi kellék és az ingatlan-
nyilvantartds okirati elve kozotti szoros Osszefiiggés ellenére a Ptk. - a kordbbi helyzetet
fenntartva - nem kivan teljes 6sszhangot teremteni a Ptk. szabalyai és az ingatlan-nyilvantartasi

szabalyoknak a bejegyzésre alkalmas okirat alakisigaira vonatkozo eléirdsai kozott.”*3A

2 Fabian 2016, 63. o.

27 Sandor 2024, 151. o.

28 Vékas Lajos — Gardos Péter: Nagykommentar a Polgari Torvénykonyvhoz 2. kotet, 2. atdolgozott kiadas,
Wolters Kluwer, Budapest, 2018, 1827. o.

2 Ptk. 6:215. § (1) bek.

30 yvékas — Gardos 2018, 1827. o.

31 Ptk.6:215.8. (2) bek.

32 Ptk.6:215.8. (2) bek.

3 Vékas — Gardos 2018, 1831. o.



koltségek terén ki kell térniink arra is, hogy ,,az elado viseli a birtokatruhazassal és az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett allapot rendezésével kapcsolatos koltségeket.”®* XXV. szadmu
Polgari Elvi dontés 1. pontja tartalmazza: ,,az ingatlan tulajdonjoganak atruhazésra iranyul6
szerzO6dés érvényes létrejottéhez a tartalmi kovetelmények szempontjabol sziikséges - ¢és
egyben elegendd -, ha a szerzddésrdl késziilt okirat tartalmabdl a felek személye mellett az
ingatlan tulajdonjoganak atruhazésat célzd akaratnyilvanitasuk kitlinik, tovabba ha az okirat
tartalmazza az ingatlannak és az ellenszolgaltatisnak a megjelolését, vagy ha az atruhazas

ingyenes, ez az okirat tartalmabol megallapithato.”%

A Ptk. mellett tovabbi kdvetelményeket, fogalmakat hatdroz meg az adasvételi szerzodések
kapcsan az 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol (tovabbiakban: Inytv.). Ez
megmutatkozik példaul a tulajdoni lap, tulajdonjog stb. tekintetében, hiszen ezek az alapjai az
egész ingatlan-nyilvantartasi eljardsnak adott esetben (Inytv. IV. fejezet). Ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyezheté jogok tekintetében a torvény kimondja ,az ingatlan-
nyilvantartdsba az ingatlanhoz kapcsolodd kovetkezd jogok, illetdleg annak jogosultjai
jegyezhetéek be: a) tulajdonjog (...).”% Az Inytv. II. fejezetében talalhatéoak az ingatlan-
nyilvantartds részei koztiikk a tulajdoni lap és annak definicidja, illetve a hozza kapcsolodo
normak. ,,Az ingatlan-nyilvantartasba az ingatlan adatait, valamint az ingatlanhoz kapcsol6do
jogokat ¢€s jogilag jelentds tényeket, tovabba azok jogosultjait €s a jogosultak adatait a tulajdoni
lapra kell bejegyezni, feljegyezni, illetve azon atvezetni.”®” A korabban is emlitett ingatlan-
nyilvantartdsi eljards az ¢én allaspontom szerint a tulajdonjog 4tszéallasnak (ingatlan
adasvételnek) az egyik leglényegesebb mozzanata. Az Inytv. -ben is rogzitett kérelemhez
kotottség®® révén ,,az ingatlanhoz kapcsolddo jog vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve
megszlinését a miniszter e torvény felhatalmazasa alapjan kiadott rendeletében meghatarozott
nyomtatvanyon benyujtott kérelemre vagy megkeresés alapjan kell az ingatlan-nyilvantartasba
atvezetni.”®® A kérelmet minden esetben be kell nyujtanunk az ingatlan fekvése szerint

illetékességgel rendelkezd ingatlaniigyi hatosagnak.*

3 Ptk. 6:218. § (1) bek.

% Kiria: XXV. szama Polgari Elvi Déntés az ingatlan-atruhazési szerz6dés érvényességérol https://kuria-
birosag.hu/hu/elv_dont/xxv-ped

% Lasd: Inytv. 16. § a) - k) pont

3 Inytv. 19.§ (1) bek.

38 Inytv. 6. § (1) bek.

3 Inytv. 26. § (1) bek.

40 Inytv. 26. § (1) bek.



Ismertetném, az Inytv. végrehajtasarol szolo 109/1999. (X11.29.) FVM rendeletet. A rendelet 1.
fejezet szabalyozza, hogy a tulajdoni lap harom részbdl tevddik dssze.*! Tovabba, hogy mind a
harom rész kiilonbdz6 adatokat tartalmaz.*? Osszefoglalva elmondhatjuk, hogy ezek az adatok
a tulajdonjog targya és jogosultjardl igen pontos informécidkat szolgaltatnak szamunkra. Igy
megismerhetjiik a tulajdoni lap 1. részén az adott ingatlan: mivelési agat, az ¢épiilet

t43

rendeltetését*® stb. mindezt a rendelet igen terjedelmesen a) - o) pontig jeloli.** A tulajdoni lap

II. része: ,,az ingatlan tulajdonosara, illetve a vagyonkezeldi jog jogosultjara, tovabba az
ingatlanra vonatkoz6 aldbbi adatokat tartalmazza: a) bejegyzési sorszam, b) tulajdonost
megilletd tulajdoni hanyad, c) a tulajdonszerzés jogcime™*°. Végiil a III. rész foglalja magaba
az ingatlanon fennall6 egyéb jogokat és azok jogosultjait, mint a f6ldhasznalati, haszonélvezet

vagy akér a hasznalat jogat.*®

1.1.2. Az adasvétel kiilonos neme: elévasarlasi jog
Az eldvasarlasi jog, mint a ,hatalmassagok™ egyike, mely a jogosultja szaméra egyfajta

torvényi eldjogot biztosit az adott ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére €s ezt a Ptk. is rogziti

ekképpen: ,,a tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tobbi tulajdonostarsat harmadik személlyel

2947

szemben elOvasarlasi, eldbérleti és eléhaszonbérleti jog illeti meg™" illetve ,ha a tulajdonos

meghatarozott dologra nézve eldvasarlasi jogot alapit, és a dolgot harmadik személytdl

szarmazé ajanlat elfogadasaval el akarja adni, az eldvasarlasi jog jogosultja az ajanlatban

rogzitett feltételek mellett harmadik személyt megelézve jogosult a dolog megvételére.””*®

Tokey Baldzs igy fogalmaz konyvében: ,,olyan hatalmassag, mely alapjan e jog jogosultja

ugyanolyan feltételekkel megveheti a dolgot, amilyen feltételekkel azt a tulajdonosa harmadik

9549

személynek el akarja adni.” | Az eldvésarlasi jogrdl tudjuk, hogy a kotelezett szerzddési

41109/1999. (X11.29.) FVM rendelet 1. §

42 Lasd: 109/1999.(XI1.29.) FVM rendelet 2. §- 4/A.§

43 Lasd: 109/1999.(X11.29.) FVM rendelet 2. §

4 Lasd: 109/1999.(X11.29.) FVM rendelet 2. § a) a miivelési ag és a miivelés alol kivett teriilet elnevezése, alrészlet
jele, b) a mindségi osztaly (megjelolve, ha a mindségi osztaly teriiletén jarasi vagy kozségi mintatér keriilt
kijelolésre), kataszteri tisztajovedelem, c¢) az épiilet f6 rendeltetés szerinti jellege (lakohaz, iidiild, gazdasagi épiilet
stb.), d) utalas az ingatlan mindenkori tulajdonosat megilletd telki szolgalmi, illetve foldhasznalati jogra, e) az
ingatlan jogi jellege, f) a telepiilés neve, ahol az ingatlan fekszik, g) az ingatlan helyrajzi szdma, fekvésének
(belteriilet, kiiltertilet) megjelolése és teriiletnagysaga, h) a zartkert megjeldlés a termdfoldrdl szold torvény
hatalybalépése el6tt zartkertinek mindsiild ingatlanok esetében 1) belteriileten — és amennyiben rendelkezésre all —
kiiltertileten 1év6 ingatlannal az utca (tér, korat stb.) neve és a hazszam (helyrajzi szam), j) ingatlan-nyilvantartasi
szempontbol sziikséges egyéb adat, k) bejegyzés sorszama, 1) bejegyz0 hatarozat szama, és a bejegyzés alapjaul
szolgald beadvany érkezésének idOpontja, m) torld hatarozat szdma, és a torlés alapjaul szolgaldé beadvany
érkezésének id6pontja, n) torolt bejegyzésre valo utalds, o) kiegészitd szoveges bejegyzés.

45 Lasd: 109/1999. (XI1.29.) FVM rendelet 3. §

46 L4sd:109/1999. (XI1.29.) FVM rendelet 4. §

47 Ptk. 5:81. § (1) bek.

8 Ptk. 6:221. § (1) bek.

* Fuglinszky Adam — Tékey Balazs: Szerzddési jog, Kiilonos rész, ELTE Eotvos kiado, Budapest, 2022, 78. o.
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szabadsagat viszonylag enyhe mértékben korldtozza: csak akkor érvényesiil ugyanis, ha a
tulajdonos maga a dolgat el akarja adni, s ez esetben is csupan a masik szerz6dd fél
megvalasztasanak szabadsaga szenved csorbat, a szerz6dés tartalmanak kialakitasaban viszont

az eldvasarlasi jog nem jelent korlatozast.”*

»Az elovasarlasi jog lehetdséget biztosit a
jogosultjanak arra, hogy a méas tulajdonaban allé dolgot megvasarolja abban az esetben, ha a
tulajdonos, azt harmadik személy részére értékesiteni kivanja, mégpedig az eladd, azaz a
tulajdonos és a vev®, azaz harmadik személy 4ltal megallapitott feltételek elfogadasa mellett.”™!
Azonban fontos kiemelni, hogy ha elévasarlasi jogot alapitunk kdtelmi Gton, tehat szerzddéssel,
akkor az irasba foglalas kotelezé elemként jelenik meg® és ,,az eldvasarlasi jog jogosultja a

tulajdonostol kapott eladasi ajanlat alapjan gyakorolhatja’3

viszont sziikséges még egy
mozzanat. Nevezetesen az elfogado6 nyilatkozat, melyre csak jogosultsagként kell tekintetiink
és nem mint kotelezettségre>, tehat szabadon eldontheti a jogosult, hogy él e vele viszont, ,ha
a jogosult az ajanlati kotottség ideje alatt nem tesz elfogadd nyilatkozatot, a tulajdonos a dolgot
az ajanlat tevé harmadik személy ajanlatdnak megfeleléen vagy anndl az elad6 szamara
kedvezébb feltételek mellett eladhatja”.>® Az eldvasarlasi jogot két médon alapithatunk: 1,
szerzddéssel, 2, jogszabaly Utjan, annak segitségével mint a 2013. évi CXXII. tdérvény

56

esetében.”® Utobbira, tehat a termdfoldre vonatkozd elévasarlasi jog szabalyozasat a

késObbiekben a IV. fejezetben ismertetem.

1.1.3. Csereszerzodés és az ajandékozasi szerzodés
,»Elsésorban a nemzetkozi kereskedelemben ismert €s elfogadott, de alkalmanként a belfoldi

gazdasagi szereplOk egymas kozotti viszonyaiban is alkalmazott klasszikus arucsere-ligylet a
barter.”®” A polgari jogunkban ezt a csereszerzédés testesiti meg.>® | Ha a felek dolgok
tulajdonjoganak, mas jogoknak vagy kovetelésnek kolcsonds atruhdzasra vallalnak

kotelezettséget, az adasvétel szabdlyait kell megfelelden alkalmazni. Ebben az esetben

%0 Kisfaludi Andras: Az el6vasarlasi jog néhany szabalyozasra vard kérdése, Polgéri Jogi Kodifikaci6 6.sz. 2003.
https://ptk2013.hu/polgari-jogi-kodifikacio/kisfaludi-andras-az-elovasarlasi-jog-nehany-szabalyozasra-varo-
kerdese-pjk-20036-10-18-0/507

51 K ésmarki-Mészaros Gyongyi: Az elévasarlasi jog, THEMIS: Az ELTE Allam- és Jogtudoméanyi Doktori
Iskola elektronikus folyoirata, 2014, 88. o.
https://edit.elte.hu/xmlui/bitstream/handle/10831/34335/THEMIS 2014 jun.pdf;jsessionid=63EB1C5B07DC72
3F09299590D71034867sequence=21 (letdltve: 2024. oktober 29., kedd, 18:46:59)

52 ptk. 6:226. § (1) bek.

%3 Fuglinszky — Tékey 2022, 84. o.

% Uo. 84. 0.

%5 Ptk. 6:222. § (3) bek.

% Sandor Istvan: Eléadasvazlatok a kotelmi jog kiilonds részéb6l, Patrocinium, Budapest, 2012, 37. o.

57 Verebics Janos: Kotelmek, szerzédések joga az (1j Ptk.-ban, HvgOrac Lap-és Kényvkiadé Kft., Budapest, 2014,
113. 0.

% Uo. 113. o.
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,mindegyik fél eladd a sajat szolgaltatasa és vevé a masik fél szolgéltatasa tekintetében.”>® A
csereszerzddés, csakiigy, mint az adasvétel egy kiilonleges dare tipusu szerzddés, és az a {0,
illetve egyetlen eltérés, hogy ingyenesen torténik, mivel a masik vagyontargyat csupan
atruhazzuk nem keletkezik kotelezettség arra, hogy pénzt fizessiink a jogosultnak.®® Ezzel
kapcsolatban Tékey Balazs és Fuglinszky Adam a kovetkezd allitast tették: ,,Az ajandékozasi

szerz8dés tulajdonképpen az adasvételi szerzédés ingyenes formaja.”®!

A Ptk. 6:235. § (1)-(2) bekezdése szerint: ,,ajandékozasi szerz6dés alapjan az ajandékozo a
dolog tulajdonjoganak ingyenes atruhazasara, a megajandékozott a dolog atvételére koteles™?,
illetve, ,ha az ajandékozasi szerzOdés targya ingatlan, akkor az ajandékozd a tulajdonjog
atruhazasan feliil koteles a dolog birtokanak atruhédzasara is”, és ,,az ajandékozasi szerzodést

irasba kell foglalni.”®3

2. Tulajdonszerzés hatosagi hatarozattal és hatosagi arverés utjan

»Aki a dolgot hatdsagi hatdrozat vagy hatdsagi arverés utjdn johiszemiien szerzi meg,

tulajdonossa valik tekintet nélkiil arra, hogy korabban ki volt a tulajdonos."®*

»Mind a hatosagi
hatdrozattal, mind hatosagi arverésen vald tulajdonszerzés a tulajdonjog megszerzésének
eredeti modja, aki arverésen vésarol, vagy hatosagi hatarozattal szerzi meg valamely dolog
tulajdonjogat, az hatésagi kozremiikodéssel, eredeti jogcimen szerez tulajdont.”®®

Megallapithatjuk, hogy:

a) Az elsé feltétele a johiszemiiség®, mint a Ptk. tgynevezett generalklauzulaja®’, mely a
bevezetd rendelkezéseknél talalhatd. A magyar jogrendszer egyik legfontosabb
alapelve. ,,A johiszemiiség és a tisztesség fogalmat nem valaszthatjuk el egymastol igy
(...) a tisztességes embernek a szokasait kell zsindrmértékiil figyelembe venni.”®® Foldi

Andras arra is ramutat: ,,nem csak a johiszemiiség és tisztesség elve nem valaszthat6 el

9 Ptk. 6:234. §

80 Fuglinszky — T8key 2022, 109. o.
1 Uo. 111. 0.

82 ptk. 6:235 § (1) bek.

83 Ptk. 6:235. § (2) bek.

64 Ptk. 5:41. § (1) bek.

8 Fabian 2016, 66. o.

% Uo. 66. o.

67 Booc Adam — Sandor Istvan: Eldadasvazlatok a polgari jog altalanos tanaibol, 5. atdolgozott és kibSvitett kiadas,
Patrocinium, 2014, 132.0.

% Bodc — Sandor 2014, 156. o.
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egymastol, de eme ,sziami ikrekkel” a legszorosabb Osszefiiggésben all az
egyiittmiikodés kotelezettsége is.”® Utobbi gondolattal teljes mértékben egyetértek.

b) A masodik lényegi feltétele pedig, hogy hatosig kdzremiikddésével © torténjen meg a
tulajdonosi hatalom megszerzése, legyen szd hatosagi hatarozatrol vagy arverésrol.
Hatosagi hatarozat: ,,az allamigazgatasi szerv egyedi autoritativ jogi aktusa, amely
allami kényszerrel kikényszerithetd, &ltalanos vagy egyedileg meghatarozott
magatartast allapit meg”’! Ha maga az allam a jogszerzd vagyis, ,,ha az 4llam jogszabaly
erejénél fogva, valamint birosagi vagy hatosagi hatarozattal kartalanitas nélkiil szerez
tulajdont, a tulajdon targyanak értéke erejéig felel a volt tulajdonosnak a visszterhes
szerz8dés alapjan, johiszemii személlyel szemben fennallo kotelezettségeiért.”’?

¢) Irdnyado a birdsag végrehajtasarol sz616 1995. évi LIII. torvény.”

Rogziteném, hogy ,,Az arverés a dolog tulajdonjogdnak hatdsagi uton, illetdleg birdsagi

végrehajtasi eljarasban torténd atruhazasa a legtobbet igérd vevére.”™

Ezen tulajdonszerzési formakrol (hatdsagi hatarozat-, arverés) a birdi joggyakorlat is
kialakitotta allaspontjat, igy tobb dontés is sziiletett a kdzelmultban. A kdvetkez6 példa,
egyben kiegésziti a fentebb felsoroltakat: ,,A hatosagi hatdrozat és arverés utjan torténd
tulajdonszerzés mint eredeti szerzésmaod természetébdl az is kovetkezik, hogy ha a tulajdon
atruhdzasa harmadik személy vagy jogi személy valamely szervének jovahagydsahoz
kotott, ez a kotottség a tulajdonszerzés eseteiben nem érvényesiil, azaz a jovahagyas hianya
nem akadalyozza a hatdsagi hatarozattal vagy hatosagi arveréssel vald tulajdonszerzést
(BDT2020. 4180).”" Tovabba a Ptk. 5:41. § (4) bekezdése kimondja, hogy ,ha hatosagi
hatarozattal és arverés utjan torténik a dolog tulajdonjoganak megszerzése, ebben az esetben
a harmadik személynek megsziinnek a dolgot terheld jogai, kivéve, ha a szerz6 fél nem volt

johiszemi.”’®

3. Kisajatitas

8 Uo. 157. o. Léasd: Foldi Andras: A johiszemiiség és tisztesség elve. Intézménytorténeti vazlat a romai jogbol
napjainkig. Budapest, 2001, 106. 0.)

0 Fabian 2016, 66. o.

™t Wellmann Gyorgy: Polgari jog, Dologi jog, 4. Atdolgozott, bovitett kiadas, HVG — ORAC Lap- és konyvkiado
Kft., 2021, 116. o.

2 Fabian 2016, 67. o.

" Uo. 67. 0.

™ Uo. 66. 0.

5 Vékas — Gardos 2020, 1067. o.

8 Ptk. 5:41. § (4) bek.
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A kisajatitas egy olyan jogintézmény, melyrdl eldszor az Alaptérvény rendelkezik, a XIII. cikk
(2) bekezdésében, mely szerint ,,Tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kozérdekbdl,
torvényben meghatarozott esetekben és modon, teljes, feltétlen és azonnali kartalanitas mellett
lehet”’". Ezt a szabalyt atvette a Ptk. 5:43. § (1) bekezdése is és a (2) bekezdés rendelkezik
arrol, hogy a ,kartalanitas nytjtasara az koteles, aki a kisajatitas alapjan a tulajdont megszerzi.”
Elmondhatjuk, hogy a kisajatitds tulajdonjog egyfajta kozjogi korlatja, mely eredeti
tulajdonszerzésnek mindsiil, hiszen a kisajatitast kéronek, a tulajdonszerzést megeldzden, a
kisajatitando dolgot (ingatlant) tehermentesitenie kell, vagyis a tulajdon atszéllasara
tehermentesen, 1ényegében a korabban fennallé tulajdontol kiilonbozé modon keriilhet sor.”® A
jogalkotd kiilon szabalyozas ala rendelte, melyrdl a kisajatitasrol sz6lo 2007. évi CXXIIL.
torvény (a tovabbiakban: Kstv.) rendelkezik. Mint ahogy fentebb emlitettem a Ptk. is
tartalmazza a kisajatitast, de a Kisajt. ezt konkretizalja Ggy, hogy ,,targya kizarolag ingatlan
lehet”™, illetve alanya az allam, helyi onkorményzat, valamint az allamon és a helyi
onkormanyzaton kiviili harmadik személy, (...) vagy akit a torvény az allam javara, sajat
nevében, kisajatitast kéréként valo eljarasra kotelez.%® Fészabaly szerint a kartalanitds pénzben
torténik, de van modd csereingatlanra is, ha errdl a felek (tulajdonos és a kisajatitast kérd)
megegyeztek.8! A kisajatitds, igynevezett kisajatitas eljardsban torténik, mely kérelemre indul
és a kisajatitasi hatosag folytatja le. Ugyintézési hatarideje 45 nap, de egy alkalommal 30 nappal

meg lehet hosszabbitani.®?
4. Elbirtoklas

A Ptk. f0szabalya szerint megszerzi az adott ingatlan tulajdonjogat, aki azt 15 évig sajatjaként,
szakadatlanul birtokolja.®® Két jogkdvetkezménye van: tulajdon keletkeztetd, illetve
megsziintetd, hiszen az el6z0 jogalany tulajdonjogét megsziinteti és egy attol teljesen fliggetlen,
egyedi tulajdonosi hatalmat hoz létre az elbirtoklonak. Nem sziikséges az ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzés sem, tehat az elbirtoklas a torvény erejénél fogva, ex lege
kovetkezik be. A Polgéri kollégium 6. szamu allasfoglalas a kovetkezOt tartalmazza az
elbirtoklassal érintett ingatlanokra: ,,ingatlannak elbirtoklas utjan torténd megszerzéséhez sincs

sziikség a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba (telekkonyvbe) torténd bejegyzésére, mert

" Magyarorszag Alaptorvénye (2011. aprilis 25.)
8 Fabian 2016, 67. o.

7 Sandor 2024, 160. o.

8 Kstv. 1. § (2) bek.

81 Sandor 2024, 161. o.

8 Uo. 162. o.

8 Pyl 5:44. § (1) bek.
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a tulajdonjog megszlinése, illetdleg megszerzése az ingatlan-nyilvantartason (telekkonyvon)
kiviil bekovetkezik. ,,Az 0j tulajdonos igényt tarthat arra, hogy az ingatlan-nyilvantartdsba
(telekkonyvbe) feltiintetett volt tulajdonos adjon a részére az elbirtoklds Utjan szerzett
tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartdsba (telekkonyvbe) bejegyzésre alkalmas okiratot
illetéleg, hogy tulajdonjogat a birdsagnak az elbirtoklast megallapito itélete alapjan jegyezzék

be az ingatlan-nyilvantartasba” 8

Azonban van egy olyan specidlis eset az elbirtoklasnak, melyet jogcimes elbirtoklasnak nevesit
a joggyakorlat. A Ptk. ebben az esetben is rogziti, hogy ,,az elbirtoklas 6t év elteltével
kovetkezik be, ha a birtokos az ingatlan birtokat a tulajdonost6l olyan irasbeli szerzodéssel
szerezte, amelynek alapjan a tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kovetelhetné,
ha a szerz8dés az ehhez megkivant alakszeriiségi kovetelményeknek megfelelne, és a birtokos

az ellenszolgaltatast teljesitette.”®

A Ptk. 5:46. § szabalyozza, hogy a ,,jogutdd az elbirtoklasanak idejéhez hozzaszdmithatja az
jogeldd elbirtoklasi idejét.” Jogutdd, az a személy, akire raruhdzta az elbirtokl6 a dolog birtokat.
Viszont, ha kizart az elbirtoklas akkor ezen tulajdonszerzések nem kovetkezhetnek be. Ilyen az
amikor valaki biincselekménnyel, illetve erdszakos vagy alattomos uton jutott a dolog
birtokédhoz és az elbirtoklas feltételei csupan a fold egy meghatarozott részére allnak fenn és
nem oszthaté meg.® A Ptk. 5:47. § (2) bekezdése nem az ingatlan tulajdoni hanyada elbirtoklas
utjan vald megszerzésére vonatkozik, hanem a f6ld egy része birtoklasan alapuld, elbirtoklassal
valé tulajdonjog megszerzésére, illetve ennek kizartsagara.”8’ Az elbirtoklasi id6 nyugszik, ha
az elbirtoklo személy menthetd okbol nincs olyan helyzetben, hogy gyakorolhassa tulajdonosi
jogait és ilyenkor nem kdvetkezik be az elbirtoklas még akkor sem, ha az elbirtoklasi id6 eltelt

vagy kevesebb volt hatra.%

Végiil az elbirtoklas megszakaddsara térnék ki roviden. "A Ptk. 5: 49. § rendezi, igy az
elbirtoklas megszakad, ha: a tulajdonos a dolog kiadasa irdnti igényét birdsagi titon birdsagi
uton érvényesiti, a tulajdonos a dologgal kapcsolatban gyakorolja tulajdonosi jogosultsagat, a

birtokos a birtokot akaratdn kiviil elveszti €s azt egy éven beliil nem szerzi vissza, vagy egy

8 Wellmann 2021, 121. o.
8 Pek. 5:45. §

8 Fabian 2016, 70. o.

87 Sandor 2021, 175. o.

8 Prk. 5:48. §
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éven beliil nem kéri birosagnal, hogy a dolog wjabb birtokosa a dolgot adja vissza®

,Jogkovetkezménye, hogy

a) az elbirtoklashoz a birtoklas addig eltelt ideje nem vehetd figyelembe, ez az id6 nem
szamit bele az elbirtoklési idObe, az elbirtoklas szempontjabol nem 1étezik; és

b) az elbirtoklasi id0 az elbirtoklast megszakité koriilmény megsziintével jbol
elkezdédik.”%

5. Novedék

A novedékrdl a Ptk. az aldbbiakat mondja ki: ,,a f6ld tulajdonosa megszerzi mindazoknak a
dolgoknak a tulajdonjogét, amelyek utobb valtak a fold alkotérészéve, kivéve, ha az valamely
jogviszony alapjan mast illet.”®! A novedék fogalmanak meghatarozasanal ki kell térniink az
alkotorészre is hiszen a kettd szoros kapcsolatot feltételez. ,,Az a dolog, amely sajat maga vagy
a fédolog megsemmisitése, aranytalan mértékii megrongalodasa, hasznalatanak, illetve jogi
vagy gazdasagi céljanak megvaltoztatasa nélkiil attol el nem valaszthato.”%2. Mind az ingoknal
mind pedig az ingatlanokndl felmeriil. Ebben az esetben nem tulajdonvaltasrol beszéliink,
hanem ,,val6jaban a dolgok fizikai gyarapodéasarol van szd: a tulajdonjog targyat képezo dolog
gyarapszik azzal, hogy utobb egy masik dolog az alkotorészévé valik.”%
6. Hozzaépités, beépités, raépités

6.1 Hozzaépités jogi szabalyozasa

A hozzéaépités, az ingatlanok tekintetében a k6zos tulajdon keletkezésének modja. Ennek fobb
okai a hozzaépitd magatartasdban keresendéek melynek alapvetése, hogy a ,,johiszemiiségnek”
% fenn kell allnia. Tovabba ,sajat anyaggal”® kell, hogy torténjen (mondjuk egy szoba
atépitésével) illetve ,,ezzel az ingatlan értékét jelentdsen ndveli”®®. Ptk. kimondja, hogy: ,,az
egyes tulajdoni hanyadok mértékét az egész ingatlan €s a hozzaépitett rész értékének a
hozzaépités befejezésének idépontja szerint meghatérozott aranyaban kell megallapitani.”®’
Habar nem tokéletesen szabalyozott egy ilyen esetkor, megjelenik egy hidtus a Ptk. - ban, hiszen

,hem hatdrozza meg, hogy milyen jellegli €¢s mértékii az olyan beruhazas, amely mar olyan

8 Sandor 2024, 174. o.

% Sandor 2024, 175. o.

%Pk, 5:51. §

92 Fabian 2016, 29. o.

9 Vékas — Gardos 2020, 1088. o.
% Lasd: Ptk. 5:68. §

% Pek. 5:68. § (1) bek.

% Pek. 5:68. § (1) bek.

9 Pek. 5:68. § (1) bek.
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jelentésen noveli az ingatlan értékét, mellyel k6zos tulajdon jon létre az épitd és az épiilet

tulajdonosa kozott.”%

6.2 Beépités

A beépitéssel a telek tulajdonosa vagy az épiilet tulajdonosa szerezhet a beépitett idegen
anyagon (jellemzden ingon) tulajdonjogot akkor, ha a sajat foldjére, vagy hasznalatdban 1évo
foldre, vagy az épiiletbe épit idegen anyagot.*® A johiszemiiség, mint erkolcsi feltétel ebben az

esetben nem meriil fel.
6.3 Raépités

Raépités kizardlag az ingatlanok esetében fordul eld, mint eredeti tulajdonszerzési modszer. A
Ptk. expressis verbis kimondja, hogy: ,,Ha valaki anélkiil, hogy erre jogosult lenne, johiszemtien
idegen foldre épit, az épiilet tulajdonjogat a foldtulajdonos szerzi meg, koteles azonban

gazdagodasat a raépitének megfizetni.”1%

9% Sandor 2021, 186. o.
% Uo. 187. o.
100 pkc, 5:70. § (1) bek.

17



III. ATERMOFOLD, MINT MEZOGAZDASAGI INGATLAN ES SAJATOSSAGAI

Palyamunkam III. fejezetében szeretném bemutatni a mezdgazdasagi hasznositasu foldre
(tovabbiakban: mezdgazdasagi ingatlan) vonatkozd szabalyozast, mivel ez adja kutatdsom
magjat. A Kozponti Statisztikai Hivatal altal k6zolt adatok szerint ,,2023. jinius 1-jén az orszag
mezdgazdasagi teriilete mintegy 5,1 millié hektart tett ki, amely 2020-hoz képest 3,4 %-kal,
mig 2013-hoz képest ez egy 12%-kal magasabb érték.”2%! Jelen allas szerint hazank miivelési
agak szerinti felosztasban ,,a mezdgazdasagi teriilet 82%-ban szanto, 16%-ban gyep, 1,6%-a
gyiimélcsods, 1,2%-a sz616, a konyhakertek aranya 0,1 % alatti.”19? Ezaltal jol lathatova valik
szamunkra miért is sziikséges ez a fajta megkiilonboztetés, szigori szabalyozas a

mezOgazdasagi ingatlanoknal.

A term6fold vagy kordbbi elnevezésén ,,foldbirtok” mindig is kiemelkedd szereppel birt a
torténelem folyaman, kiilonos tekintettel hazankra. Nem véletlen, hiszen a foldek és az azon
foly6d kiilonbozé gazdalkodasi formék, mint a ndvénytermesztés, allattenyésztés mar a
kozépkortdl kezddédden a gazdasdgunk alapjat képezték. Eme korszakokon ativeld
tevékenységek hatasara rendelkezik véleményem szerint az Alaptorvényilink Alapvetés fejezet
P) cikke arrol, hogy ,,A természeti er6forrasok, kiilondsen a term6fold, az erddk és a vizkészlet,
a biologiai sokféleség, kiilonosen a honos novény- és allatfajok, valamint a kulturalis értékek a
nemzet kozos orokségét képezik, amelynek védelme, fenntartasa és a jovo nemzedékek szamara
valo megérzése az dllam és mindenki kotelessége.”'% A P) cikket az Alaptorvény negyedik
modositasa- az 1) foldforgalmi térvényhez kapcsolddoan egészitette ki 2013-ban a kovetkezd
(2) bekezdéssel ,,A term6fold és az erdok tulajdonjoganak megszerzése, valamint hasznositasa
(1) bekezdés szerinti célok eléréséhez sziikséges korlatait és feltételeit, valamint az integralt
mezOgazdasagi termelésszervezésre és a csaladi gazdasdgokra, tovabba mas mezdgazdasagi
iizemekre vonatkozé szabalyokat sarkalatos torvény hatirozza meg”'® Igy utal az Alaptorvény
a 2013. évi CXXII. térvény a mez6- és erdogazdasagi foldek forgalmarol (tovabbiakban: Fftv.)
rendelkezéseire, kiemelt hangsulyt fektetve esetiinkben vizsgalanddo fogalomra, a

mezdgazdasagi ingatlanra.

A Nemzeti Agrargazdasagi Kamara is meghatdrozza jelentdségiiket: ,,A term6fold kiemelt

szereppel rendelkezd erdforrds, a mezdgazdasagi termelés alapja, igy az annak szerkezetét

101 KSH, Agrarium, 2023, végleges adatok https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/agrarium-2023-vegleges-
adatok/index.html

102 Uo. https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/agrarium-2023-vegleges-adatok/index.html

103 Alaptorvény P) cikk (1) bek.

104 Alaptérvény P) cikk (2) bek.
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érintd szabalyozas is nemzetgazdasagi jelentdségii.” % Korabban mar a 35/1995. (VI. 24.) AB
hatarozat megéllapitotta a term6fold kiemelt szerepét: ,,a foldtulajdon sajatos természeti és
vagyoni jellemz6i, nevezetesen a fold véges joszag volta, nélkiilozhetetlensége, megujuld
képessége, kiilonleges kockazatérzékenysége €s alacsony nyereséghozama a foldtulajdon
kiilonos szocialis kotottségét testesitik meg; ezek a koriilmények indokolhatjak a tulajdonosi
jogokkal szemben a kozérdek érvényesitését vagy a tulajdonjogszerzés korlatozasat.”1% Az
Alkotmanybirdsag ezen iigyekben is foglalkozott az Fftv. szabalyozasaval: 17/2015 (VL.5.) AB
hatarozat, 30128/2015. (VII. 9.) AB hatarozat.’

Az Fftv. értelmez6 rendelkezése alapjan a mezo-,erdégazdasagi hasznositasu fold : ,,a fold
fekvésétol (beltertilet, kiilteriilet) fliggetleniil valamennyi olyan foldrészlet, amely az ingatlan-
nyilvantartdsban szanto6, sz0l6, gylimolcsos, kert, rét, legeld (gyep), nadas, erdd és fasitott
terlilet miivelési agban van nyilvantartva, tovabba az olyan miivelés alol kivett teriiletként
nyilvantartott foldrészlet, amelyre az ingatlan-nyilvantartasban Orszagos Erddallomany
Adattarban erdSként nyilvantartott teriilet jogi jellege fel van jegyezve.”!%® Ezzel szoros
osszefiiggésben 4ll a mezoégazdasagi tevékenység'®, mely meghatirozza a mezdgazdasagi
célzattal folyathato tevékenységi kordket és mindez mezdgazdasagi ingatlan igénybevételével
torténik.}% | A definicio (a) elsédlegesen magéaba foglalja a mezdgazdasagi tevékenység
Ostermeldi fazisat (azaz a javak elsddleges eldallitasat, pl. a ndvénytermesztést). Tipikusan e
fogalomhoz tartozik (b) a mezdgazdasagi termékek elsddleges feldolgozasi és értékesitési
fazisa is.”*'! Alldspontom szerint ez a két fogalom elengedhetetlen a mezégazdasagi ingatlanok

bemutatasadhoz, hiszen a foldrészlet €s a rajta folyo tevékenység sziikséges a késobbi termdfold

tulajdonjog szerzeés részletes elemzéséhez.

A mezdgazdasagi ingatlanok egyik jellegzetes ismertetdje a miivelési &g Cseh Tibor Andrés

szavaival ¢élve: ,,A miuvelési ag a term6fold olyan jellemzdéje, amely a rendszeres

105 Nemzeti Agrargazdasagi Kamara: Er6sdd6 agrar- és élelmiszergazdasag, jolétében gyarapodd vidék, 2023, 118.
0.
106 Kyria: ,,A Foldforgalmi torvénnyel kapcsolatos perek gyakorlata” targykorében felallitott joggyakorlat-elemzd
csoport Osszefoglalod véleménye, Budapest, 2019. november, 18. 0. https://kuria-
birosag.hu/hu/joggyak csop/foldforgalmi-torvennyel-kapcsolatos-perek-gyakorlata-targykoreben-felallitott
(letoltve: 2024. szeptember 30., hétfo, 21:38:25)

107 Ua. 18.0.

108 7013. évi CXXII. térvény a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmardl (Fftv.) - Ertelmezd rendelkezések 5.§
17. pont.

109 Fftv. 5. § 18. pont: ndvénytermesztés, kertészet, allattartas, allattenyésztés, halgazdalkodas, szaporitdanyag-
termesztés, vadgazdalkodas, erdégazdalkodds, valamint a 14. pont szerinti kiegészitd tevékenységbdl szarmazo
bevétel nem haladja meg a mas mezd-erdégazdasagi tevékenységbdl szarmazoé bevételt

10 Fftv. 5. § 18. pont

11 Csak 2020, 23-24. o.
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foldhasznositasi modot mutatja meg a természetbeni allapotnak megfeleléen.”'? Tébb fajta
miivelési agrol beszélhetiink (Fftv. 5.§ 17. pont). Igy minden esetben ezeknek, tehat az ingatlan-
nyilvantartasban bejegyzett miivelési 4gnak megfelelden kell az adott foldet hasznositani. PI:
ha tulajdonomban all egy szanté muvelési agban nyilvantartott ingatlan, akkor azon adott
esetben gabonat kell termesztenem, nem pedig almafakat. Felmeriil a kérdés, hogy miért?
Ennek oka az tigynevezett hasznositasi kotelezettség, melyrdl egy kiilon térvény a term6fold
védelmérdl szolo 2007. évi CXXIX. torvény (tovabbiakban: 2007. évi CXXIX. torvény)
rendelkezik. ,Hatdlya kiterjed a terméfoldre, valamint -ha e térvény igy rendelkezik- a
term6foldnek nem mindsiild ingatlanokra.”*® A hasznositsi kotelezettség rogziti: ,.a
foldhasznalo - ha egy torvény vagy e torvény végrehajtasara kiadott jogszabaly masként nem
rendelkezik, valasztasa szerint - koteles a termdfoldet miivelési aganak megfeleld termeléssel
hasznositani, vagy a termelés folytatasa nélkiil a talajvédelmi eldirdsok betartasa mellett a
gyomndvények megtelepedését és terjedését megakadalyozni.”*'* Azonban, ha ezen
kotelezettséglinknek nem tesziink eleget annak negativ jogkdvetkezményeként foldvédelmi
birsagra szamithatunk, hiszen ezek ellenérzésére az illetékes ingatlaniigyi hatosag altal

rendszeresen sor keriil. }°

112 Cseh Tibor Andras: A miivelési 4g valtozas legfontosabb szabalyai 2024. https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-
muvelesi-ag-valtozas-legfontosabb-szabalyai-33727/?fbclid=IwY2xjawHBKUS51leHRuA2FIbQIxMAABHVwov-
TCdwyRz-MF-

x7r0gfwayqCLhY22xgfTTqPWCKxHD1JqCS1TVDY7g_aem xbRoOwO6LZ30ovr6E1gDAmMQ#:~:text=A%?20k
%C3%B6vetkez%C5%91%20m%C5%B1vel%C3%A9s1%20%C3%A 1 gakat%20k%C3%BCl%C3%B6nb%C3
%B6ztetj%C3%BCk,%C3%A95%20f%C3%A15%C3%ADtott%20ter%C3%BClet%2C%?20illetve%20halast%C
3%B3

13 2007. évi CXXIX. térvény a term6fold védelmérdl 1.§

1142007. évi CXXIX. torvény 5. § (1) bek.

1152007. évi CXXIX. torvény 5. § (5) bek.
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https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-muvelesi-ag-valtozas-legfontosabb-szabalyai-33727/?fbclid=IwY2xjawHBKU5leHRuA2FlbQIxMAABHVwov-TCdwyRz-MF-x7r0gfwayqCLhY22xgfTTqPWCKxHD1JqCS1TVDY7g_aem_xbRo0wO6LZ3ovr6E1gDAmQ#:~:text=A%20k%C3%B6vetkez%C5%91%20m%C5%B1vel%C3%A9si%20%C3%A1gakat%20k%C3%BCl%C3%B6nb%C3%B6ztetj%C3%BCk,%C3%A9s%20f%C3%A1s%C3%ADtott%20ter%C3%BClet%2C%20illetve%20halast%C3%B3
https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-muvelesi-ag-valtozas-legfontosabb-szabalyai-33727/?fbclid=IwY2xjawHBKU5leHRuA2FlbQIxMAABHVwov-TCdwyRz-MF-x7r0gfwayqCLhY22xgfTTqPWCKxHD1JqCS1TVDY7g_aem_xbRo0wO6LZ3ovr6E1gDAmQ#:~:text=A%20k%C3%B6vetkez%C5%91%20m%C5%B1vel%C3%A9si%20%C3%A1gakat%20k%C3%BCl%C3%B6nb%C3%B6ztetj%C3%BCk,%C3%A9s%20f%C3%A1s%C3%ADtott%20ter%C3%BClet%2C%20illetve%20halast%C3%B3
https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-muvelesi-ag-valtozas-legfontosabb-szabalyai-33727/?fbclid=IwY2xjawHBKU5leHRuA2FlbQIxMAABHVwov-TCdwyRz-MF-x7r0gfwayqCLhY22xgfTTqPWCKxHD1JqCS1TVDY7g_aem_xbRo0wO6LZ3ovr6E1gDAmQ#:~:text=A%20k%C3%B6vetkez%C5%91%20m%C5%B1vel%C3%A9si%20%C3%A1gakat%20k%C3%BCl%C3%B6nb%C3%B6ztetj%C3%BCk,%C3%A9s%20f%C3%A1s%C3%ADtott%20ter%C3%BClet%2C%20illetve%20halast%C3%B3
https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-muvelesi-ag-valtozas-legfontosabb-szabalyai-33727/?fbclid=IwY2xjawHBKU5leHRuA2FlbQIxMAABHVwov-TCdwyRz-MF-x7r0gfwayqCLhY22xgfTTqPWCKxHD1JqCS1TVDY7g_aem_xbRo0wO6LZ3ovr6E1gDAmQ#:~:text=A%20k%C3%B6vetkez%C5%91%20m%C5%B1vel%C3%A9si%20%C3%A1gakat%20k%C3%BCl%C3%B6nb%C3%B6ztetj%C3%BCk,%C3%A9s%20f%C3%A1s%C3%ADtott%20ter%C3%BClet%2C%20illetve%20halast%C3%B3
https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-muvelesi-ag-valtozas-legfontosabb-szabalyai-33727/?fbclid=IwY2xjawHBKU5leHRuA2FlbQIxMAABHVwov-TCdwyRz-MF-x7r0gfwayqCLhY22xgfTTqPWCKxHD1JqCS1TVDY7g_aem_xbRo0wO6LZ3ovr6E1gDAmQ#:~:text=A%20k%C3%B6vetkez%C5%91%20m%C5%B1vel%C3%A9si%20%C3%A1gakat%20k%C3%BCl%C3%B6nb%C3%B6ztetj%C3%BCk,%C3%A9s%20f%C3%A1s%C3%ADtott%20ter%C3%BClet%2C%20illetve%20halast%C3%B3
https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-muvelesi-ag-valtozas-legfontosabb-szabalyai-33727/?fbclid=IwY2xjawHBKU5leHRuA2FlbQIxMAABHVwov-TCdwyRz-MF-x7r0gfwayqCLhY22xgfTTqPWCKxHD1JqCS1TVDY7g_aem_xbRo0wO6LZ3ovr6E1gDAmQ#:~:text=A%20k%C3%B6vetkez%C5%91%20m%C5%B1vel%C3%A9si%20%C3%A1gakat%20k%C3%BCl%C3%B6nb%C3%B6ztetj%C3%BCk,%C3%A9s%20f%C3%A1s%C3%ADtott%20ter%C3%BClet%2C%20illetve%20halast%C3%B3

IV. A TULAJDONJOG MEGSZERZESENEK KULONOS SZABALYAI A
MEZOGAZDASAGI INGATLANOK ESETEBEN
1. Magyarorszag fold- és birtokpolitikaja

,»A foldbirtok-politika, az agrarpolitika kulcseleme, amely magéba foglalja a foldtulajdonnal,
foldhaszndlattal, foldforgalommal, haszonbérlettel, eldvésarlasi jogosultsdggal, az allami
foldteriiletekkel ¢és a nemzeti fOldalappal, tovabba az ilizemszabalyozassal ¢és a
birtokrendezéssel, tagositassal, orokléssel kapcsolatos tennivalokat.”*'® [gy elmondhatd, hogy
a jogalkotéi szandék egyik vezérfonalanak tekinthetjiik. Jelen allas szerint a hazai
birtokpolitikai f6 kérdéskorét a NAK szerint az osztatlan kozos tulajdon felszamolasa adja,
mivel ,,2019. év végén mintegy 1 millié 60 ezer foldnek mindsiilé foldrészlet allt osztatlan
kozds tulajdonban, az igy érintettek szama pedig kériilbeliil 3,5 millio”*'” Ide soroland6 a
termdfoldek aranak jelentds novekedése is, melyet szintiigy egy megoldando problémaként kell

kezelniink, hiszen ennek hatasara a vasarlasi kedv a terméfoldeknél csokkenhet.!®
2. AFoldforgalmi torvény preambuluma

A tovébbiakban attekintést adok a mezdgazdasagi ingatlanokra vonatkozd specialis
szabalyokrol, mely hasonlosagok, de legtobbszor inkabb kiilonbségek teszik éppen ennyire

nagyszer{ivé eme jogteriiletet az én személyes allaspontom szerint.

Az EU Csatlakozasi Okmanya alapjan Magyarorszag 7+3 éves id0szakra moratoriumot kapott
a nem Magyarorszagon laké vagy nem magyar allampolgar természetes személyek, illetve jogi
személyek esetében fenndllo termdfold szerzésre vonatkozo tilalom fenntartasara. Ezt kvetden
jott 1étre Foldforgalmi torvényiink, mely 2014-ben lépett hatalyba. fgy a 2013. évi CXXII.
torvény a mezo- és erdogazdasagi foldek forgalmarol szabéalyozza a mez0gazdasagi ingatlanok
megszerzését kiegészitve a 2013. évi CCXIL. torvény a mezd- és erdogazdasagi foldek
forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefiiggd egyes rendelkezésekril és atmeneti
szabalyokrol, (tovabbiakban Fétv.). A foldforgalmi torvény preambuluma 6sszefoglalja azokat
a kovetelményeket, melyeknek minden esetben érvényesiilni kell és altalanos irdnymutatést,
illetve kiinduldé pontot adnak a jogesetek-jogiigyletek folyaméan. Az Orszaggyiilés
birtokpolitikai elveket fogalmazott meg. Pl: ha egy fo6ldtulajdonos egy szomszédos tablat kivan

megvasarolni, akkor ezen igényének érvényesitése soran, O is, €s az ezt elbirdld helyi

116 Vidékfejlesztési Minisztérium: Nemzeti Vidékstratégia — 2020, 2. atdolgozott valtozat 2011. 57. o.
https://mtvsz.hu/dynamic/nvs_tervezet skv_alap 20111130.pdf (letdltve: 2024. november 9., szombat, 14:41:10)
17 1 4sd bévebben: NAK 2023, 118. o.

18 Lasd: NAK 2023, 118. o.

21


https://mtvsz.hu/dynamic/nvs_tervezet_skv_alap_20111130.pdf

foldbizottsag vagy Nemzeti Agrargazdasagi Kamara (tovabbiakban: NAK) is hivatkozhat az
Fftv. preambuluméban foglaltakra pl: ,,az élet és versenyképes mezdgazdasagi termelés

folytatasara alkalmas méretii foldbirtokok jojjenek 1étre!1®

3. Foldforgalmi torvény targyanak meghatarozasa

A torvény targya a Fftv. 1.§ (1) bekezdése szerint a mez6- €s erdégazdasagi hasznositasu
foldteriilet, amelynek fogalmat az értelmezo rendelkezésekben kell keresniink. Itt nem pusztan
az ingatlan vagy foldrészlet tulajdonjogarodl beszéliink, hanem a foldteriilet miivelési agarol is

mely az ingatlan-nyilvantartasba is rendre rogzitésre keriil.
4. A tulajdonszerzési jogosultsag, és egyes szerzéskorlatozasok

A f6ld tulajdonjogszerzési jogosultsaga alapjan ,,belfoldi természetes személy és tagallami
allampolgar szerezheti meg” az adott foldet eltérd rendelkezés hianyaban.'?® Ellenben a Fftv.
10. § (2) bekezdése eldirja, hogy csak 1 hektarig szerezhetnek f6ld tulajdonjogot hozzdszdmitva
a mar birtokukban 1évo fold teriiletnagysagat mindezek alkalmazhatosdga melldzhetd kozeli
hozzatartozok esetében, vagy rekredcios célu foldszerzésnél. Azonban kiilonds jellemzdje,
hogy mas orszagok vagy azok allampolgarai nem szerezhetik meg a magyar fold tulajdonjogat.
A Foldforgalmi torvény megadja szamunkra a kiilfoldi természetes személy konkrét fogalmat:

a nem tagallami allampolgar'?!.

Az a kettés allampolgar, akinek a nem tagéllami
allampolgarsaga mellett tagallami allampolgarsaga is van, nem kiilfoldi természetes személy,
mert 0 tagallami allampolgar is, igy az 6 esetében nem all fenn, hogy nem tagallami
allampolgar.}?? Az Fftv. meghatiroz egy olyan feltételt is, hogy: ,,a szerzé fél a tulajdonjog
atruhdzasrol szolo szerzddésben vallalja, hogy a fold hasznalatdit masnak nem engedi 4t, azt
maga hasznalja, és ennek soran eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének, tovabba

véllalja, hogy a foldet a tulajdonszerzés iddpontjatdl szamitott 5 évig (...) mas célra nem

99123 24

hasznositja”?® illetve ez érvényesiil a foldtulajdont szerzé kdzeli hozzatartozok esetében is.!
Ezen feliil taldlhatunk olyan tulajdonszerzési kovetelményt, mely kimondja, hogy a szerzd
félnek a tulajdonjog atruhazas idején nyilatkozni kell arrél, hogy nincs foldhasznalati

dijtartozasa, illetve nyilatkoznia kell arrdl is hogy a szerzéstdl visszamendlegesen 5 éves

119 Fftv. preambulum

120 [ gsd. Fitv. 10. § (1) bek.

121 Bfiy, 5. § 15.

122 Anka Marton Tibor: A foldforgalmi szabéalyozas a tulajdonjog és a haszonélvezeti jog oldalarol, HVG — ORAC
Lap-és Konyvkiadé Kft., 2021, 48. o.

123 Ffty, 13. § (1) bek.

124 Ffty. 13. § (1)-(2) bek.
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id6intervallumban nem kotott olyan jogligyletet, mely a szerzési korlatozasok kijatszasara
iranyult spekulativ jelleggel.'”® Mindezekre ki kell térni a terméfold addsvételi szerzédés

esetében, mint a jogszabaly altal kotelezden eldirt kotelezettségekre.

A fOldszerzési és a birtokszerzési maximum, amelyek szintigy, mint szerzési korlatok
érvényesiilnek a mezOgazdasagi ingatlanok esetében. A torvénybdl a Iényegi elemeket
kiemelve: a foldmtves 300 hektarig szerezhet tulajdont, ezt nevezziik foldszerzési
maximumnak (de a mar meglévo foldjeit is be kell szamitania, még ami haszonélvezetben van
azt is).1?® Ennek a szabalynak az alapjai vonatkoznak az tigynevezett birtokmaximumra, a
foldmiives (vagy termeldszervezet) birtokaban 1évo foldekre: ,,a fold birtokat a mar birtokaban
1évé fold teriiletnagysaganak beszamitasaval, legfeljebb 1200 hektar mértékig szerezheti
meg.”'?’ Van egy tigynevezett kedvezményes birtokmaximum is, ami 1800 hektarig terjed ki
»allattarto telep lizemeltetdje, a szant6foldi €s kertészeti ndvényfajok vetdmagjanak eldallitoja
esetében™?® A korlatozasoknak az oka, jellemzden az orszagunk birtokpolitikajaban
keresenddek, hiszen alapvetd cél, a versenyképesség megdrzése a csaladi gazdasagok illetve a
kis gazddk szdmara, amely csak ugy lehetséges, ha elkeriiljik a mamutfoldbirtokok
kialakulasat, igy kozvetve serkentve a helyi szintli termelést de ezzel parhuzamosan fiatal
foldmiivesek és palyakezdd gazdak termdfold vasarlasat is (Igy a piaci vilagban konnyebben

tudnak érvényesiilni az alacsonyabb tokével rendelkez6 gazdak).
5. Fold tulajdonjog megszerzés

,»A fold tulajdonjogat az e térvényben meghatarozott médon, és mértékben, az e térvényben
meghatdrozott természetes személy, jogi személy, illetve jogi személyiséggel nem rendelkezd
szervezet szerezheti meg.”'?® Azonban minden mez&gazdasagi ingatlan érteke arany koronaban
keriilt meghatarozasra, mely a fold értékmérdjeként funkcional. Term6fold adasvétel esetén is
ezen értékmutatd alapjan van a vételar kifejezve. Az aranykorona érték a tulajdoni lapon is
minden esetben feltiintetésre keriil, annak I. részében, mint a miivelési 4g. Az aranykorona
fekvésének, miivelhetéségének mutatojai® A foldforgalmi torvényt modositd 2023. évi XLIV.

tv. 156.§-a egészitette ki 8/A. §-al a torvényt, mivel sokszor eurdban allapitottak meg a vételarat

125 Fftv. 14. § (1) bek.

126 Ffty. 16. § (1) bek.

127 Ffty. 16. § (2) bek.

128 Fftv. 16. § (3) bek.

129 Fftv. 6. § (1) bek.

130 Aranykorona, mint foldmérték mutatd 2015. https://www.magro.hu/agrarhirek/aranykorona-mint-foldmertek-
mutato/
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¢s kérdéses volt az arfolyam szamitasa. Ennek kovetkeztében a szerzédésben a vételarat

forintban kell meghatarozni.
6. A termofold adasvételi szerzodés

Mikor term6fold tulajdonjog szerzésrdl beszéliink, nem csupan a Foldforgalmi térvényiink
rendelkezései az iranyadoak, hanem az Fétv. -ben megfogalmazott tobblet kdvetelmények is.
Azon szerzodéseket, amely foldtulajdonjog megszerzéséhez iranyulnak- legyen az adasvétel
vagy csere (mint leggyakoribb tulajdonatruhazé szerzodések) az Fétv. egységes szabalyozas ala
vonta és ezzel 6sszefiiggésben kimondja- mellyel egy rendkiviil fontos alaki feltételt lefektetve-
hogy ,.teljes bizonyit6 erejii maganokiratba vagy kozokiratba kell foglalni”'®! és sziikséges még
egy ugynevezett biztonsagi okmany*®? (koznyelvben csak ,,zoldpapir”). A biztonsagi okmany
jelentoségét az Fftv. 8. § (1) bekezdése taglalja, miszerint: ,,a f6ld tulajdonjoganak atruhazasara
vagy a fold tulajdonjogat érintd mas jogiigylet irasba foglaldsara, tovabba azok ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzéséhez sziikséges jognyilatkozatok megtételére csak olyan papiralapu
okmanyon keriilhet sor, amely az e torvény végrehajtasara kiadott rendeletben meghatarozott
biztonsagi kellékekkel rendelkezik”'®®. Ha mindez nem igy torténik, akkor a szerzddés
érvénytelen, azon beliill semmis. Tartalmi kellékek szempontjabdl 1ényegesnek tartom azon
rendelkezések ismertetését, melyek summadzva eldirjak a szerz6dd felek szempontjabol
sziikséges adatainak rogzitését és ezt a Fétv. rogziti szamunkra.’3* Példaul kételezé jelleggel
tartalmaznia kell a szerzédésnek a szerz6do felek tehat az elado és a vevd személyi adatait. De
abban az esetben, ha valamely fél tagja a Magyar Agrar-, Elelmiszergazdasagi Kamaranak
akkor sziikség van, st kotelezd a szerzddésbe foglalni az ,agrarkamarai nyilvantartasi

szamat”1%°,

,»Ha fold eladasara keriil sor, akkor a tulajdonos altal elfogadott vételi ajanlatot egységes
okiratba fogalt adasvételi szerz6désbe kell foglalni, és azt tulajdonosnak, a felek alairasatol

szamitva 8 napon beliil, a mezdgazdasagi igazgatasi szerv részére meg kell kiildeni jovahagyas

181 Fétv. 11. §

1321 4sd. 47/2014. (11. 26.) Korm. rendelet a fold tulajdonjoganak atruhazasat, vagy a fold tulajdonjogat érintd mas
irasba foglalt jogligyletet tartalmazé papir alapii okmany biztonsagi kellékeirdl és kibocsatasainak szabalyairol 2.
§ (1) A biztonsagi okmany védelmi elemekkel (vizjellel, pelyhezdkkel és vegyi védelemmel) ellatott, zold szini
papirlap, amely a jobb oldalan hosszanti irdnyban 10 mm széles irizal6 nyomatot tartalmaz, amelyen
,,foldatruhazasi biztonsagi okmany” felirat lathatd. A nyomat olyan nyomdatechnikai eljarassal késziil, amely a
felirat masolasat kizarja. A biztonsdgi okmany tartalmazza ezen feliil a kovetkezd feliratot nyomtatott forméban:
,.Kizarolag foldtulajdont érintd jogiigylet irasba foglalasara hasznalhatd”.

133 Fftv. 8. § (1) bek.

134 Lasd. Fétv. 13. § (1) bek.

135 Fétv. 13. § (2) bek.
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célbabol.”13® Viszont, ha a torvény altal eldirt eldzetes vizsgalat hatasara, a mezégazdasagi
igazgatasi szerv nem tagadja meg az adasvételi szerzodés jovahagyasat, akkor végzésben dont
a kozzétételrdl, tehat megallapitja és elrendeli a szerzédés kozzétételre vald alkalmassagat.t®’
Fiiggetleniil a kozzétételre valo alkalmassagtol, a torvény expressis verbis meghatarozza, hogy
az nem mindsil az adasvételi szerzodés hatdsagi jovahagyasanak. Tehat pusztan egy ujabb

tartalmi és alaki feltételnek vagy feltételeknek valdé megfelelés torténik.

Megallapithato, hogy az Fftv. tobb és els6 latasra bonyolultnak tiné kdovetelményeket allit eld
a term6fold adasvételek jovahagyasa kapcsan. Abban az esetben, ha a fold eladasra kertil, a
szerzOdést tovabbitani kell a mezdgazdasagi igazgatasi szerv felé mely az illetékes megyei
kormanyhivatal és erre 8 nap all rendelkezésre a felek alairasatol szamitva.'*® Cél, hogy az adott
kormanyhivatal jovahagyja a szerz6dést és abban az esetben, ha ezt nem tagadja meg, akkor
végzésben hatdroz a kozzétételrdl valod alkalmassagrol majd végiil ,hivatalbol elrendeli a
szerzOdés kozzétételét.”®® Ezt kovetden a mezdgazdasigi igazgatasi szerv tajékoztatja
dontésrol a szerz6do feleket (eladot €s a vevot) illetve a f6ld fekvése szerint illetékes telepiilési
onkorményzat jegyzdjét, végiil hirdetményi uton az elévasarlasi jogosult(ak) tudtara adja az

adasvételt. 140

Eléfordulhat azon esetkor is, amikor az adasvételi szerzddés jovahagyasa nem tartozik a
mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasadhoz kotott szerzdések koze, ekkor ,,az adasvételi
szerzdést a tulajdonosnak a felek aldirasatol szamitott 8 napon beliil a fold fekvése szerint
illetékes telepiilési onkormanyzat jegyzdje részére meg kell kiildeni, aki hirdetményi uton kozli

a torvényen vagy megallapodason alapul6 eldvasarlasi jog jogosultjaival.”*4!
6.1 Az elévasarlasi jog specialis jellemz6i a mezégazdasagi ingatlanoknal

A mezb6gazdasagi ingatlanokra vonatkozo elévasarlasi jogosultsag tekintetében eldljaroban
ismertetném, hogy az tobbszor valtozott és szigorodott a Fftv. 2014-es hatalybalépéstol
kezdddden. Kiemelném, hogy Fftv. és az Fétv. vonatkozasaban tobb kdvetelmény is megjelenik
az elovasarlasi jogosultsaggal kapcsolatban. Az Fftv. a 18. § (1)-(2) bekezdésében

meghatarozza az eldvasarlasi jogosultak sorrendjét:

1% Ffty, 21. § (1) bek.
157 Ffy. 21. § (1a) bek.
138 Ffty, 21. § (1) bek.
139 Féty 21. § (2) bek.
140 Ffty. 21. § (1b) bek.
141 Fftv. 21. § (1c) bek.
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1. Els6sorban az allam rendelkezik eldvasarlasi jogosultsaggal, 6 all a rangsor élén, de itt
felsorolasra keriil harom feltétel. Meghatarozzak azt, hogy az allam pontosan mely
esetekben gyakorolhatja az el6vasarlasi jogat:
a) foldbirtok-politikai iranyelvek érvényesitése céljabol*4?,
b) kozfoglalkoztatas 143¢s
c) egyéb kozérdekii célok megvaldsitasa érdekében®,
Anka Marton Tibor mar kordbban leirta: ,,Az Fftv. 11. § (1) bekezdése alapjan az allam
csak célhoz kototten szerezhet foldet.” > Hogyan képes az elévasarlasi jogat gyakorolni
az allam? Erre az Fftv. 19. §. (1) bekezdése adja meg a vélaszt: a foldalapkezeld szerv
Gitjan, azon keresztiil.}*6 A Nemzeti Foldalap felett a Magyar Allam nevében a tulajdonosi
jogokat ¢és kotelezettségeket az agrarpolitikéért felelés miniszter a Nemzeti Foldiigyi
Kézpont Gtjan gyakorolja.’*” A Nemzeti Foldiigyi Kézpont 2024. majus 31. napjan
megsziint.  Altalanos jogutédja az Agrarminisztérium - mezOgazdasagi ¢és
vidékfejlesztési tamogatasokkal és agrar szakigazgatdssal Osszefliggd foldmérési,
térinformatikai és tavellendrzési feladatok kivételével 148

2. Az eldvasarlasi sorrend elokeld masodik helyét foglalja el a tulajdonostars

1,149

3. A sorrendben harmadik helyen a foldhasznalod foldmiives al akinek a jogalkotd

tovabbi 3 ranghelyet allapitott meg:
a) helyben laké szomszéd®™,
b) helyben lako™! vagy
c) akinek az ¢életvitelszerli lakashasznalat helye vagy a mezdgazdasagi
tizemkozpontja legalabb 3 éve olyan telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi

hazara az adas-vétel targyat képezo fold fekvése szerinti telepiilés kozigazgatasi

142 Fftv. 18. § (1) bek. a) pont

143 Fftv. 18. § (1) bek. a) pont

144 Fftv. 18. § (1) bek. a) pont

145 Anka 2021, 47. o.

146 Ffty. 19. § (1) bek.

147 Nemzeti Foldiigyi K6zpont foldalap.am.gov.hu/a_szervezet

198 A Nemzeti Foldalaprol szolo 2010. évi LXXXVIL térvényt modosito, a Nemzeti Foldalap hatékonyabb
kezeléséhez sziikséges egyes torvények modositasarol szolo 2024. évi XI. térvény. 7. §-a alapjan

1%9Fftv. 5.§ 7.pont foldmiives: Magyarorszagon nyilvantartasba vett belfoldi természetes személy, illetve tagallami
allampolgar, aki e torvény végrehajtasara kiadott rendeletben meghatarozott mezdgazdasagi vagy erdészeti
szakiranyu szakképzetséggel vagy szakképesitéssel rendelkezik vagy ennek hidnyaban igazoltan legalabb 3 év a)
mez6-,erdégazdasagi tevékenységet, illetve kiegészitd tevékenységet sajat nevében és sajat kockazatira
folyamatosan Magyarorszagon folytat, és ebbdl igazoltan arbevétele szarmazott, vagy az arbevétel azért maradt
el, mert a megvalosult mezo. vagy erdégazdasagi céli beruhazas még nem hasznosulhatott vagy b) a legalabb
25%-ban tulajdonaban 4ll6, Magyarorszagon bejegyzett mezdgazdasagi termeldszervezet olyan tagjdnak mindsiil,
aki a mez6-, erdégazdasagi tevékenységet személyes kozremiikodésként végzi.

150 Lasd: Fftv. 5.§ 10. pont

151 Lasd: Fftv. 5.§ 9. pont
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hataratol kozuton vagy kozforgalom eldl el nem zart magéantton legfeljebb 20
km tavolsagra van.1>2

Ezt kdveti a helyben lako szomszéd mindsités!®>

Okoldgiai gazdalkodo, vetdmagtermeld és allattartotelep lizemeltetdje

Helyben lako foldmiives

NS ;e

Az utolsé helyen all az a foldmiives, ,,akinek életvitelszerti lakashasznalata helye vagy a
mezdgazdasagi lizemkozpontja legaldbb 3 éve olyan telepiilésen van, amelynek
kozigazgatasi hatara az adas-vétel targyat képezd fold fekvése szerinti telepiilés
kozigazgatdsi hatdratol kozaton vagy kozforgalom eldl el nem zart maganuton van

legfeljebb 20 km tavolsagra van.”*>

A (2) és (3) bekezdés részletezésére nem térnék ki, itt pusztdn megjegyezném, hogy az
eldvasarlasi jogosultsag alanyi kore megvaltozik és ,,Az (1) bekezdés d) -e) pontjaban
meghatarozott foldmiivest- az elévasarlasra jogosultak sorrendjében megeldzi a (2) bekezdés
a) -e) pontig terjedd foldmiivesek. Valamint az Fftv 19. § (4) bekezdés kimondja, hogy az (1)
bekezdés c) -e) pontjaban, valamint a (2) és (3) bekezdésben meghatarozott jogosulti

csoportokon beliil az eldvésarlési jogosultak sorrendje a kdvetkezo:

o ,legalabb egy éve csaladi mezOgazdasagi tartdsasag tagja vagy Ostermeldk csaladi
gazdasaganak tagja,
o fiatal foldmiives

e palyakezdd gazdalkod6”

Az Fftv. 20.§ taglalja tovabba azon eseteket, amikor nem allhat fenn elévasarlasi jogosultsag.
Igy ,,a) a kozeli hozzatartozok kozotti adasvétel, b) az adott foldben legalabb harom éve
tulajdonrésszel rendelkezd vevd altal kotott, a kozos tulajdon megsziintetését eredményezd

adasvétel, ¢) a foldnek gazdasagatadasi szerzodéssel torténd atruhazasa” 1>

152 Fftv, 18. § (1) bek. bc) pont
153 Lasd: Fftv. 5. § 10. pont

154 Fftv. 18. § e) pont

155 1.4sd bévebben Fitv. 20. §
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6.2 A hatosagi jovahagyas

»A mezdgazdasagi igazgatasi szerv eljardsa sajatos, eleve egy hatdsagi kozigazgatasi szerv,
melyre 2018. januar 1-jét6] az Akr. szabalyai vonatkoznak.”'*® Kijelolésiiket a 383/2016
kormanyrendelet hatdrozza meg.’® | A mezOgazdasigi igazgatdsi szervhez a jovahagyas
céljabol megkiildott okiratok koziil, az adasvételi szerzddést elészor -tartalmi €s alaki kellékek
meglétét figyelembe véve tovabba a kozhiteles nyilvantartasba szereplé adatok alapjan- az
érvényességi ¢s hatalyosulasi feltételeknek valdo megfeleldség szempontjabol vizsgalja meg és

ellendrzi.”158

»A mezdgazdasagi igazgatasi szerv az okirat beérkezésétdl szamitott 15 napos
hataridon beliil dontést hoz az adasvételi szerz0dés jovahagyasanak megtagadasrol vagy a
vizsgalatot kdvetden végzésben megéllapitja a szerz8dés kozzétételre valéd alkalmassagat”t® és
»elrendeli a szerzddés kozzétételét valamint ezzel egyidejiileg megkeresi a fold fekvése szerint
illetékes ingatlaniigyi hatdsagot a fold tulajdonjoganak &truhdzaséira iranyuld szerzddés
benyujtasa tényének feljegyzésének érdekében.”'®® Az eldzetes vizsgalat soran felmeriild
megtagadasi ok esetén a mezdgazdasagi igazgatasi szerv megtagadja az adasvételi szerzodés

jovahagyasat. Az Fftv 23. § (2) bekezdése a kovetkezd megtagadasi okokat hatdrozza meg,
ezekbdl kett6t emelnék ki:

e az adasvételi szerzddés a jogszabdlyi eldirdsok megsértése miatt létre nem jott

szerzOdésnek, vagy semmis szerzOdésnek mindsiil.

e az adasvételi szerz6dés nem tartalmazza a vevonek a Foldforgalmi torvény 13-15.§-

aiban eldirt tartalmu nyilatkozatait. 6!

156 Aszalos Déniel — Banyai Krisztina — Fonyiné Kazareczki Andrea — Vital-Eigner Beata: Ingatlanjog II. Wolters
Kluwer Hungary Kft. (MeRSZ.hu)

2019.https://mersz.hu/dokumentum/m741YOV1767 _ 1/#m741YOV1767 bookl

157 a) foldmiivelésiigyi igazgatasi hataskorben eljaré varmegyei kormanyhivatalt jeloli ki az arveréssel torténd
foldtulajdonjog szerzése esetén, az arverési vevo szerzOképességének, eldvasarlasi jogosultsaganak vizsgalatara
(Tobb azonos ranghelyen allo elévasarlasra jogosult arverési vevd esetében a valasztasa szerinti jogosult szerzi
meg a fold tulajdonjogat), valamint az arverési jegyzokonyv szerinti vételar atutalasara. b) a fold fekvése szerint
illetékes, foldiigyi igazgatasi feladatkorében eljaro fovarosi és varmegyei korméanyhivatalt jeloli ki a meghatarozott
szerzési feltételek, korlatozasok és tilalmak betartasanak ellendrzésére, tovabba az ezzel kapcsolatos
jogkovetkezmények alkalmazasara.

158 Fftv. 23. § (1) bek.

159 Fftv. 23. § (1) bek.

180 Fftv. 23. § (1) bek.

161 Lasd Fftv. 23. § (2) bek.
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6.3 A helyi foldbizottsag

A helyi foldbizottsag kiemelt feladata, hogy tdmogassa a hazai birtokpolitikankat.®? | Az
Alkotmanybirdsag a helyi foldbizottsag sajatossaganak megragadasara tobb genus proximumot,
illetve differentia specificat nevesitett; igy példaul a helyi foldbizottsag ,.fakultativ koztestiilet”,
nwszervezeti kozbirtokossag”, ,kozvetett maganjogi érdekelt”, amelynek sajdatos maganjogi
jogosultsaga van”, és végiil megerdsitette, hogy ez egy nagyon kiilonleges, sui generis
intézménye a magyar (foldforgalmi) jognak.” %A bizottsag tulajdonképpen a helyi gazdak
érdek érvényesitési eszkoze, melynek feladatkorét az Fftv. szabalyozza. ,Magyar Agrar-,
Elelmiszergazdasagi és Vidékfejlesztési Kamaranak a szerzédéssel érintett fold fekvése szerinti

teriileti szerve1%4

amelynek jogkore, az adasvételi szerzédések véleményezésére terjed ki, igy
elmondhatd, hogy a gazdaknak Aallasfoglalasi lehetdségiikk van az egyes szerzddések
vonatkozasaban. Az alapvetd cél az, hogy a Fftv. 23/A. § (1) bekezdésének a)-f) pontjaig!® az
adasvételeket megfeleltessék. A mezOgazdasadgi szerv kotelessége megkeresni a
foldbizottsagot!®, hogy az adott allasfoglalast kiadja, erre a helyi foldbizottsagnak a
megkeresés beérkezéstdl szamitva 30 nap all rendelkezésre.’®” Ebben tartalmaznia kell azt,
hogy a foldbizottsdg tdmogatja, avagy nem tdmogatja az adéasvételi szerzddés létrejottét.
Fontosnak vélem kiemelni, hogy ezen jovdhagydsi mechanizmus esetében a helyi
foldbizottsagot az tligyfél jogallasa illeti meg, ami kozigazgatdsi jogi szempontbdl igen
lényegesnek mutatkozik, tekintettel a birdi gyakorlatra. Ami pedig az adasvételi és
csereszerzodések jovahagyasanak és megtagaddsanak birdsagi feliilvizsgalatat illeti, ilyen
esetekben a helyi foldbizottsag keresetinditasi joggal rendelkezik. A tovabbiakban az Fétv. XV.
fejezete taglalja a helyi foldbizottsag eljarasat. Lathatjuk, hogy a ,,bizottsag” iilésén mindenki
jelen lehet, aki az eljarasban részt vesz, igy az elado, vevd és azon elvasarlasra jogosult, aki

elfogado nyilatkozatot tett.!%® De arra is sor keriilhet, hogy valamelyik résztvevd felszolal, ha

162 Csak Csilla — Hornyak Zséfia — Kocsis Bianka — Olajos Istvan — Kokai Kunné Szabo Agnes — Szilagyi Janos
Ede: Agrarjog, A magyar agrar- és vidékfejlesztési jogi szabalyozas lehetdségei a globalizalodo Eurdpai Unidban,
Miskolci Egyetemi Kiado, 2020, 68. o.

163 Lasd a 17/2015. (V1.5.) AB hatarozat 51-53., 56-58-. 66., 68., 71-72. pontjait hivatkozza Csak 2020, 68. o.

164 Fftv. 23/A. § (1) bek.

185 2) a birtokviszonyok atlathatosagara, b) a spekulativ foldszerzések megel6zésére, ¢) az lizemszer(i miivelés alatt
allo élet- és versenyképes, egységes birtoktagot képezd folbirtokok kialakitasara és megdrzésére, d) a helyi
gazdalkodoi kozosség érdekeinek érvényesitésére, e) az életvitelszeriien helyben lako és gazdalkodé foldmivesek
segitésére, és f) a mezdgazdasdgban a generdciovaltas eldsegitésére vonatkozd altalanos agrarpolitikai és
foldbirtok-politikai érdekeknek

166 Ffty. 23/A. § (1a) bek.

167 Fftv. 24. § (1) bek.

168 Fétv. 102. § (1) bek.

29



azt kérelmezi.'®® Altaldban a Kamara mindenki szaméra hozzaférhetdvé teszi az iiléssel

Osszefiiggd 1ényeges informaciokat.’°
7. A csereszerzodés, mint a termofold megszerzésének méodja

A csereszerz6dést, mint az adasvételt kovetd masik tulajdonatruhdzd szerzodést a Ptk.
szabalyozza, de révén, hogy ez term6foldeknél is rendszerint el6fordul igy az Fftv. és Fétv. is
magaba foglalja, bar részletesebben, mint ahogy az adasvételi szerzodések esetében is. ,,A fold
tulajdonjogat csere jogcimen akkor lehet megszerezni, ha a csereszerzédésben a felek a fold
tulajdonjoganak kolcsénds atruhazasra vallalnak kotelezettséget.”'’? Viszont ennek kiilonleges

torvényi feltételei vannak:

a) ,,a csere targyat képezo egyik foldrészlet az azt megszerzd cserepartnernek a mar
tulajdonaban all6 foldrészletével azonos telepiilésen fekszik, vagy

b) a cserepartnerek egyike helyben lakonak mindsiil, vagy egyikének életvitelszerii
lak4shasznalata helye vagy a mezdgazdasagi lizemkozpontja legalabb 3 éve azon a
telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi hatdra a csere targyat képez6 fold fekvése
szerinti telepiilés kozigazgatasi hataratdl kdzaton vagy kozforgalom eldl el nem zart

maganiiton legfeljebb 20 km tavolsagra van.”"?

Csereszerzddés(ek) vonatkozasdban az Fftv. lehetdséget biztosit arra, hogy a 2014. majus
1-jén szerzett mezOgazdasagi ingatlanok szerzésénél az 1 hektaros €s az 1200 hektaros

maximumok atléphetdek legyenek®”

A helyi foldbizottsdgnak a csereszerz0dés esetében is van jogosultsaga allast foglalni, de
eléfordulhat ennek az ellenkezdje, amikor nincs sziikség csereszerzodés hatdsagi
jovahagyasra.'™® Ilyen esetben a tdrvény hatdrozza meg azt, hogy mely koriilmények
fennallasa alatt mindsiil a fold ,,birtok-6sszevonasi célti foldcserének’™ . Csereszerz6dés
esetén a mezdgazdasagi igazgatasi szerv a helyi foldbizottsag allasfoglaldsa alapjan
barmelyik szerz6dd féllel szemben megtagadhatja annak jovéhagyasat a foldforgalmi
torvény 27. § (2) bekezdése alapjan. ,,Csere esetén a helyi foldbizottsag allasfoglalasat a 24.
¢és 27.§-ban foglaltak megfeleld alkalmazasaval adja ki azzal, hogy vizsgalja, hogy a fold

169 Féty, 102.§ (3) bek.

170 Féty, 102.§ (2) bek.

17112, § (1) bek.

172 Fftv. 12. § (1) bek. ba) - bb) pont

183 Fftv. 17. § (1) bek. d) pont

174 | 4sd bvebben Fftv. 23/A. § (4) bek.
175 Féty. 9. § (3) bek.
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cseréje esetében, mennyiben szolgalja legalabb az egyik szerz6dé félnél a

birtok6sszevonast.”’®

176 Fftv, 32/A. §
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8. Mezdgazdasagi ingatlan ajandékozasa

A term6foldek ajandékozasa esetén is természetes modon érvényesek a Ptk.-ba foglalt altalanos
szabalyok. A foldforgalmi torvény azonban a term6foldek ajandékozéasi jogecimen valod

megszerzésére alanyi korlatot allit, hiszen igy csak a foldet:

e _kozeli hozzatartozo
e bevett egyhdz, illetve annak bels6 egyhazi jogi személye,
e Onkormanyzat,

e ¢sazallam

javéra lehet atruhazni.”'’’ Viszont szintén lényeges eleme, hogy ajandékozasnal nincs sziikség

a hatosag kiilon engedélyére, szemben az adasvételekkel .18

9. Elbirtoklas kérdése a mezégazdasagi ingatlanok tekintetében

»A fold tulajdonjogénak elbirtoklassal torténd megszerzésének jovahagydsara iranyulod
eljarasban az elado alatt a tulajdonost, a vevd alatt a szerzd felet kell érteni”*’®. Az Fftv. alapjan
az elbirtoklas folyaman nincs sziikség az eldvasarlasi jogosultsag és annak vizsgalatara, illetve
a helyi foldbizottsag véleményére sem. Viszont ez esetben kotelezo jelleggel be kell szerezni a
hatosdg jovahagyasat. és az eljards soran a tobb tényezot is figyelembe kell vennie: ,,A
mezOgazdasagi igazgatasi szerv az elbirtoklas feltételeit és azt vizsgalja, hogy az elbirtoklas
nem eredményezi-e tulajdonszerzési korlatozds megsértését vagy megkeriilését, és az
elbirtoklés feltételei a valosagnak megfeleléen fennallnak, azokat nem a tulajdonos, illetve a
szerzé fél, vagy mindkét fél erre iranyuld szdndékolt magatartasa idézte el8.”% Ha a felek
birdsadghoz fordulnak az elbirtoklas ligyében, ugy a szerzd félnek a kereset benyujtasat
megeldzden be kell szereznie a mezOgazdasasig igazgatasi szerv igazolasat, azzal hogy a
tulajdonszerzés Fftv. szerinti feltételei fennallnak.'®! Ezen kérelemrél a mezdégazdasagi
igazgatasi szerv hatosagi bizonyitvanyt allit ki.'®2 Az Fftv. a 33/A. § eldirja a hatdsagi
jovahagyashoz kotott szerzddések esetén, ha azokat nem hagyjak jova akkor nem lehet alapja a

az elbirtoklas jogcimes uton valé foganatositisara.'®

177 Ffiy. 12. § (2) bek.

178 Fftv. 36. § (1) bek. c) pont
179 Fftv, 33. § (1) bek.

180 Ffty, 33. § (3) bek.

181 Ffty, 33. § (4) bek.

182 Bfty, 33. § (4) bek.

183 Ffty, 33/A. §

32



A jogalkot6 az osztatlan k6zos tulajdon elbirtoklasanak esetében is szigoru kovetelményeket
allapitott meg. Osztatlan k6zds tulajdonban all6 f6ld egy agy tobb tulajdoni hanyadat nem lehet

elbirtoklas utjan megszerezni, de ez aldl a jogcimes elbirtoklas kivételt képez!®*

illetve, ha a
Ptk. kifejezetten nem tiltja, a tulajdonos elismerésén alapul6 elbirtoklasnak a fold egészére vagy
egy meghatarozott részére csak akkor van helye, ha az elbirtoklas tényét az ingatlan valamennyi
tulajdonosa elismeri.!®® Tehat nem kell minden tulajdonosnak az elismerése, de érdemes, ha

legtobbjiik tdmogatja.
10. Az oroklés problematikaja

10.1. Torvényes oroklés
Fészabaly, hogy ,,az ember halalaval hagyatéka, mint egész szall 4t az drokosre.” % Azonban

ez a mezdgazdasagi ingatlanok tekintetében bizonyos akadalyokba iitkozhet. A Ptk. kimondja,
hogy 6rokdlni végintézkedéssel vagy torvényes orokléssel (ipso iure) lehet. Torvényes 6roklés
esetében az 6rokhagy6 minden vagyona €s dologi jog korébe eso -ebben az esetben ingatlanok-
az orokosre atszallnak a halal pillanatdban (ha nincs végintézkedés), és nem sziikséges elfogado

nyilatkozat vagy akar jovahagyas.'8’

S6t elmondhatd, hogy az Fftv. hatalya nem érinti a térvényes oroklés jogintézményét, amelyet
az Fftv. 6. § (2) bekezdése is taglal. Ebbdl kovetkezik, hogy a mezdgazdasagi ingatlanok
tulajdonjoganak megszerzése ilyen esetben nincs korlatozva, tehat az 6rokos foldmiivesi statusz
nélkiil, 300 hektaros korlatot meghaladdan szerezhet foldtulajdonjogot. Osszegezve, ,,torvényes
oroklésnél az o6rokos tulajdonaban 1évé fold mértéke az o6rokolt folddel egyiitt tallépi a
foldszerzési maximumot.”'® Bar ez ellentétes a jogalkotoi céllal.’® Kiemelném, hogy
,torvényes orokléssel valo tulajdonszerzésnek mindsiil az is, ha a végintézkedés szerinti 6rokos
(feltételezve a végintézkedésnek a hianyat és az egyéb torvényes 6rokosok kiesését) torvényes
6rokossé vallhat.”'® fgy elmondhato, ha nincs végrendelet és minden mas 6rokos kiesik
(lemond rdla, elhaldlozik, kitagadjak), akkor ipso iure raszall a term6fold tulajdonjoga az

orokos jogalanyra.

184 Fftv. 33. § (5) bek.

185 Fftv. 33. § (6) bek.

186 ptk. 7:1 §

187 Fabian 2016, 83. o.

18 Hornyak Zso6fia: A mezégazdasagi foldek droklése, Miskolc 2019, 229. o.

https://real.mtak.hu/93383/1/jav_PRESS vegl beliv. HornyakZs Monografia 20190226.pdf (let6ltve: 2024.
november 2. szombat, 12:00:37)

189 Uo. 229. o.

190 Fftv. 6. § (3) bek.
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10.2. Végintézkedés opcidja a mezégazdasagi ingatlanoknal
,»A fold tulajdonjogarol végintézkedéssel torténd rendelkezés esetén — hagyatéki eljarasban- a

kozjegyz0 kiildi meg a végintézkedést a f61d tulajdonjogénak megszerzését illetden jovahagyas
okan, az illetékes mezdgazdasigi igazgatasi szervnek”®l. Ebben az esetben eladonak kell
tekinteni az 6rokhagyot és vevonek az orokost.!% Végintézkedés- végrendelet, halal esetére
sz0l6 ajandékozas vagy oroklési szerzddés- esetében viszont érvényesiilnek a Fftv. szerinti
szerzési korlatok. Tehat sziikség van a foldmiivesi mindségre az Orokosnek, illetve a 300
hektaros maximumot nem Iépheti til és ugyanezek a szabalyok érvényesek a végintézkedés
Gtjan torténd foldtulajdonszerzésre is.'® A Fftv. kimondja, hogy: ,,a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv azt vizsgalja, hogy az o6rokos szerzoképessége fenndll-e, és a végintézkedés nem
eredményezi-e tulajdonszerzési korlatozas megsértését vagy megkertilését, illetve a
mezdgazdasagi igazgatasi szerv a dontését kozli a kozjegyzovel is.” 9. Hatdsagi jovahagyas
megtagadésa esetén a mezdgazdasagi igazgatasi szerv, azt a feltételt allitja az 6rokos szamara,
hogy a f6ld tulajdonjogénak megszerzése érdekében, 1 éves jogvesztd hataridon beliil sziintesse
meg a tulajdonszerzés akadalyat.!®™® Amint ez teljesedésbe ment, az o6rokds koteles
haladéktalanul jelenteni a mezOégazdasagi igazgatasi szerv részére.!® A mezdgazdasagi
igazgatasi szerv megtagadasanak esetén az allamra szall a mez6gazdasagi ingatlan tulajdonjoga
és igy az 6rokost ,kartalanitas” illeti meg. %

10.2.1. 24/2023. (XII.5.) AB hatarozat a végintézkedés margdjara’®®

,»Az Alkotmanybirésag megallapitja: az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdésébdl kovetkezd
alkotmanyos kovetelmény, hogy a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi
CXIIL. torvény 34. § (3) bekezdése alapjan, a f6ld tulajdonjoganak végintézkedés ttjan torténd
megszerzése esetén az 6rokos szerzoképességének a hagyatéki eljaras soran kell fennallnia.”1%
,»A Kuria tdmadott itélete szerint specidlis rendelkezések hianydban a Ptk. 7:1. §-a alapjan az
orokhagyo halalaval a hagyaték megnyilik, igy a hatdsagi eljdrasban a torvényes szerzési

korlatokat az 6roklés megnyilta, azaz az 6rokhagy6 halala idSpontjara kell vizsgalni”?® és igy

191 Fftv. 34. § (1) bek.

192 Fftv. 34. § (1) bek.

19 Hornyak 2019, 229. o.

https://real.mtak.hu/93383/1/jav_PRESS vegl beliv.HornyakZs Monografia 20190226.pdf (let6ltve: 2024.
november 2., szombat, 12:00:37)

19 Fftv. 34. § (3) bek.

195 Fftv. 34. § (3a) bek.

19 Fftv. 34. § (3b) bek.

197 Fftv. 34. § (4) bek.

198 T 4sd bévebben: Réfi Balint: Eszrevételek az Alkotmanybirosag 24/2023. (XI1.5.) Ab hatarozatdhoz, Magyar
Jog, 2024 marcius, 164-167. o.

199 24/2023. (XII. 5.) AB hatarozat 1. o. https://njt.hu/jogszabaly/2023-24-30-75 (letdltve: 2024.11.18. 17:30)
20024/2023. (XII. 5.) AB hatérozat 4. o. https://njt.hu/jogszabaly/2023-24-30-75 (letltve: 2024.11.18. 17:30)
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,»,a Kuria jogértelmezése alapjan tehat, amikor az 6rokds szamara kideriil, hogy mely id6ponttol
orokos, akkor mar rendelkeznie kell vagy kellene a szerzési képességgel is.”?%! | Az
Alkotmanybirdsag mindezek alapjan megallapitja, hogy az eljard birdsdgok jogértelmezése az
aktiv orokléshez vald jogot és a passziv orokléshez valo jogot is aranytalanul korlatozza, igy
ellentétes az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdésével.”?%? Ezaltal az 6rokosnek lehetdsége
nyilik arra hogy a szerzOképességét a hagyatéki eljarasra biztositsa. Nem érheti az a varatlan

helyzet, hogy éppen egy elhaladlozott sziilje utan kimarad annak vagyonanak elosztasbol.
V. AZEUROPAI UNIO KAPCSOLATA A FOLDFORGALMI SZABALYOQZASSAL

»Az EU joganyagabdl a foldforgalmi viszonyok szabalyozasa szempontjabol jelentdséggel
birnak mind az elsddleges, mind a masodlagos jogforrasok (pl. a kdzos agrarpolitika keretében
sziiletett eléirasok).”?®® De ,,Az Eurdpai Unio Miikodésérdl szold Szerzddés (EUMSZ) 345.
cikke alapjan a Szerzédések nem sérthetik a tagallamokban fennalld tulajdoni rendet.”?%
Viszont a politika sikjan az EU az agrarium jovdjét befolyasold célokat fogalmazott meg a
tagallamoknak. Ez a Koz0s Agrarpolitikai keretében valésul meg igy ennek kiemelt
célkitlizéseit az EUMSZ. 39. cikke hatdrozza meg szamunkra. Igy lathatjuk, hogy: ,.a)
mezogazdasagi termelékenység novelése a miiszaki fejlodés elomozditasaval, valamint a
mezogazdasagi termelés ésszerii fejlesztésének és a termelési tényezok, igy kiilondsen a
munkaero leheté legjobb biztositasaval, b) ily modon a mezégazdasagi népesség megfelelo
életszinvonalanak biztositdsa, kiilonésen a mezogazdasagban dolgozok egy fore juto
jovedelemének novelésével, c) piacok stabilizaldsa;, d) az elldatas hozzaférhetoségének

biztositdsa, e) a fogyasztok elfogadhaté dar ellenében torténd ellatdsanak biztositasa. % A 40-

41. cikkek pedig kiegészitik a 39. cikket.?%®

Fontos kiemelni, hogy nem kizar6lag a K6zos Agrarpolitikan keresztiil van az Eurdpai Unidonak
hatasa a foldforgalmi szabalyozasokra hiszen a tagéallamok szempontjabol ,,az unids jog
elsddleges jogforrasai fontosak, igy az (a) EUMSZ, (b) emberi jogok (kiilonodsen a tulajdonhoz
valo jog) kapcsan az Eurdpai Unid Alapjogi Chartaja, (c) illetve a kordbban ismertetett

201 Réfi 2024, 165. o.

202 24/2023. (XII. 5.) AB hatérozat (letdltve: 2024.11.18. 17:30) 5. o.

203 Szilagyi Janos Ede- Az eurdpai jog és a magyar mezégazdasagi foldek forgalmanak szabélyozésa, Agrar-
Kérnyezetjog 23. szam 2017. 7. o. https://ojs3.mtak.hu/index.php/JAEL/article/download/2456/1775/ (let6ltve:
2024. november 18., hétfo, 23:42:42)

204 Varga Zoltan: A terméfoldre vonatkozé tagallami szabalyozasok az Eurépai Unid Birdsaga elétt, Europai Jog,
2020, 1. o. https://szakcikkadatbazis.hu/doc/7442920 (letoltve: 2024. november 18., hétfo, 19:48:03)

25 Az FEurépai Unié mikodésérdl sz6ld szerz6dés 2012, 17. o. https://eur-lex.europa.ceu/legal-
content/HU/TXT/PDF/?uri=CELEX:12012E/TXT

206 Uo. 17. o. https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/PDF/?uri=CELEX:12012E/TXT
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https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/PDF/?uri=CELEX:12012E/TXT

csatlakozasi okmanyok.”?®’ | Bar tételes anyagi jogi szabalyokat a szerzddésekben nem
talalunk, mégis — mint ahogyan az élet valamennyi teriiletén, igy- a termdfold tulajdonjogénak
tekintetében is megjelennek olyan nem kimondottan foldjogi viszonyokat szabalyozo
rendelkezések, melyek alapvetden befolyasoltak és befolyasoljak a ma hatalyos szabalyozas
kialakulasat.”?%® Tlyeneket lathatunk a személyek, szolgaltatasok aruk és a tSke szabad

mozgésanak korében.
1. A ,dan jogeset”, avagy a Festersen-iigy rovid ismertetése

,Uwe Kay Festersen német allampolgar 1998-ban megszerezte egy Daniaban, Dél-Jiitland
megyében fekvé mezdgazdasagi foldteriilet tulajdonjogat.”?®® | Festersen nem létesitett allandé
lakohelyet a fenti teriileten, igy az illetékes hatosdg, a megyei mezdgazdasigi bizottsdg
felszolitotta - amennyiben nem mentesiilt a hasznositasi kotelezettség alol, vagy nem tett eleget
a helybenlakas kdvetelményének-, hogy hat honapon beliil idegenitse el az ingatlant.”?'° Mivel
Festersen Ur nem tett eleget a felszolitasba foglaltaknak, helyi birdsag pénzbiintetést szabott ki
r4 a mezOgazdasagi torvény megsértése miatt” 2! Mindezek ellenére ,,Festersen ur fellebbezett
az itélettel.”?'? | A helybenlakas feltételre vonatkozo, tdke szabad mozgasat korlatozo eldiras
kapcsan a dan kormany a termdfoldek hagyomdényos, kozvetlen hasznositassal torténd
kihasznaladsdnak meg0rzésére, a mezOgazdasagi teriiletek tulajdonosaik altali miivelésére, a
vidéki népesség megtartasara €s a rendelkezésre allo teriiletek ésszerli hasznalatanak elényben
részesitésére, mint kozérdekli célra hivatkozott.”?*® | A Birdsadg a C-370/05. szamu itéletében
rogzitett hogy onmagaban a helybenlakas kotelezettség eldirasa nem jar egyiitt a személyes
hasznositasi, miivelési kotelezettséggel illetve a rendelkezésre allo foldteriiletek ésszerti
hasznalatanak elényben részesitése csak olyan tagallamban fogadhatéak el, ahol a
mezOgazdasagi termo6foldek korlatozott természeti erdforrast jelentenek, és a cél az ilyen
foldteriiletek spekulativ céli megszerzésének megakadalyozas.”?'* Itt alapvetden egy

birtokpolitikai elv érvényesiilését lathatjak, akar csak a hazai szabalyozasban.

27 Szilagyi 2017, 7. o.

28 Ember Alex: Magyar foldjogi szabalyozds az FEurdpai Uni6 tiikkrében, Europai Jog, 2016, 1. o.
https://szakcikkadatbazis.hu/doc/2050275 (letdltve: 2024. november 20., szerda, 21:18:21)

29 Uo. 4. .

20Jo. 4. 0.

21 Uo. 4. 0.

22Uo. 4. 0.

23Uo. 5. 0.

214 Bur6pai Unio Birdsag C-370/05. szamu itélete https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/HU/TXT/?uri=CELEX%3A62005CC0370
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A birosag végiil a dontésének 54 és 56. pontjdban kimondta: ,,Nem ellentétes a toke szabad
mozgasara vonatkozo rendelkezésekkel a helyben lakasnak a mezdgazdasagi torvényben
megallapitott kévetelménye. Ez attol fiiggetleniil érvényes, hogy a mezégazdasagi foldteriilet
onmagaban miikédoképes gazdasagnak mindsiil-e, vagy hogy a rajta allo lakoépiilet

belteriileten fekszik-e. "?*

215 Eurépai Unid Birosdg C-370/05. szamu itélete https:/eur-lex.europa.eu/legal-
content/HU/TXT/?uri=CELEX%3A62005CC0370

37


https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/?uri=CELEX%3A62005CC0370
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/?uri=CELEX%3A62005CC0370

VI.  OSSZEHASONLITO ELEMZES

Elmondhatjuk, hogy a mezdgazdasagi és nem mezOogazdasagi ingatlanok tulajdonszerzésében
jelentds eltéréseket lathatunk. Teljesen nyilvanvalé a fold tulajdonjoganak megszerzésének
specialis szabalyozottsaga, hiszen ahol mezdgazdasagi tevékenységet folytatnak ott igény van
erre, mind allami mind pedig a tdrsadalom azon rétegének tekintetében, akiknek az agrarium
jelenti a megélhetést, egyuttal a jovot is. A Ptk. alapjan is nevesitett kiilonb6zo tulajdonszerzési
modok legyen az eredeti vagy szarmazékos, természetes kiinduld pontot adnak az ingatlanok
megszerzéséhez igy termofoldek esetében is, de az Fftv. és Fétv. és a hozzajuk kapcsolodo
jogszabalyok, (birdsagi gyakorlat) részletesebben egyben szigorubban szabalyozza: korlatokat
¢s feltételeket allit fel mind a tulajdonszerzési jogcimek, jogalanyok, illetve ezek
jovahagyasanak esetében. Figyelembe véve a hasonlosdgok és eltérések relevancidjat
szeretném a kutatdsom logikai menetének alapjan ismertetni legtobbjiiket a mezdgazdasagi és

nem mezdgazdasagi ingatlan(ok) tulajdonjoganak megszerzésének vonatkozasaban.
1. Adasvételi szerzodés
Hasonlosagok:

e FElmondhatjuk, hogy mind a mezdgazdasagi és mind a nem mezdgazdasagi ingatlanok
adasvételi szerzddéseinek esetében sziikséges az irasbeli forma
e Sziikség van tulajdonjog bejegyzési kérelemre az ingatlan-nyilvantartasba torténd

bejegyzéshez
Kiilonbségek:

e Sziikséges a foldmiivesi mindség a termdfoldek megszerzéséhez

o Az eldvasarlasi jog esetében a Fftv. jogszabaly altal meghatarozott sorrendet allit fel a
foldmiives jogalanyok szdmara

e A mezOgazdasagi ingatlan értéke Forint mellett, aranykorondban is meg van hatarozva

e Az ingatlaniigyi hatdsdg mellett a mezdgazdasagi igazgatasi szerv és a helyi
foldbizottsag is részt vesz a tulajdonjog megszerzésének jovahagyasaban

e Az Fftv. meghatdrozza a mez8gazdasagi szakképesités nélkiili jogalany
szerzOképességét 1 hektarban

e Fo6ldmiiveseknek 300 hektar a foldszerzési maximum és 1200 hektar a birtokszerzési

maximum (adott esetben tulléphetd 1800 hektarig bezardlag)
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e A termOfold adasvételi szerzodés alaki kellékeinek tekintetében lényeges elem a

biztonsagi okmany (zoldpapir) a jogszabaly altal meghatarozott biztonsagi kellékekkel

2. Csereszerzodés
Hasonlosagok:

e Az adasvételi szerz6dés szabalyai irdnyaddak
e [Irasbeli forma

o Kolcsonos atruhazas sziikséges
Kiilonbségek:

e A mezdgazdasagi ingatlanok esetében a mezdgazdasigi igazgatdsi szerv hatdsagi
jovahagyasa sziikséges

e Helyi foldbizottsag ebben az esetben is jogosult allasfoglalasra

e A csere targyat képezd foldrészlet azonos telepiilésen fekszik a szerzd fél tulajdonaban
1évo foldekkel

e Legalabb az egyik szerzé fél helyben lakénak mindsiil, vagy mezdgazdasagi

izemkozpontja a csere a targyat képezo fold 20 km-es korzetében helyezkedik el.

3. Ajandékozasi szerzodés
Hasonlosagok:

e Ervényesiilnek a Ptk.-be foglalt altaldnos szabalyok: a szerzédés irasbeli formaja, az
ajandékozo atruhdzza a dolgot a megajandékozottra(birtokbaadas), a megajandékozott

koteles atvenni. Lényegi pont, hogy ingyenesen torténik.
Kiilonbségek:

e Mezdgazdasagi ingatlanok esetében érvényesiilnek a Fftv. -ben tételesen rogzitett
szerzési korlatok alanyi oldalon, mivel atruhédzni kizardlag az allamra, bevett egyhaz és
annak belsd egyhdzi jogi személyére, onkormanyzatra, illetve kozeli hozzatartozora
lehet. Azonban ellentétben a term6fold adasvételi €s csereszerzddéssel itt nincs sziikség

mezOgazadasi igazgatasi szerv jovahagyasara.
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4. Elévasarlasi jogosultsag
Hasonlosagok:

e Alldspontom szerint itt nincsenek jelentds hasonldsagok, de ugyanagy mindkét esetben
tehat a mez6 és nem mezdgazdasagi ingatlanoknal egyarant egyfajta el6jogot biztosit a

harmadik személyekkel szemben.
Kiilonbségek:

e Kiilonbségek béven akadnak hiszen az Fftv. a terméfoldekre egyfajta torvényi
ugynevezett jogszabalyon alapul6 eldvasarlasi jogot biztosit a foldmiiveseknek, mely
megeldzi a szerzédésen alapulot. SOt kiemelném, hogy a jogalkotd egyedi sorrendet
azon beliil pedig ranghelyeket allitott fel, ezzel is szigoritva a leendd tulajdonjog szerzd
személyek lehetdségeit. Lathatd, hogy nagy eldonyt €lveznek a foldmiives, foként a
helyben lak6 szomszédok és a helyben lakok. Nem mellesleg az egyéb szerzddésen
alapul6 eldvasarlasi jogot megeldzi az Fftv. -ben rogzitett elovasarlasi jog.

o Az Fftv. értelmében a kovetkezd jogalanyok birnak elévasarlasi joggal: éllam,
tulajdonostars, foldhasznalo foldmiives, helyben lako szomszéd, 6koldgiai gazdalkodo-

vetdmag eldallito- allattartotelep lizemeltetd, helyben lako, foldmiives (20km)

5. Elbirtoklas

Hasonlésagok: Véleményem a szerint a Ptk. rendelkezései iranyadoak, de a Fftv. - ben foglalt

eltérésekkel. A 15 éves elbirtoklasi 1d0 teljes mértékben érvényesiil mindkét esetben.

Kiilonbségek: term6foldek elbirtoklasanak esetében az elbirtoklonak meg kell felelnie az Fftv.
-ben rogzitett szerzési feltételeknek és az elbirtoklds alatt az elOvasarlasi jogat nem
gyakorolhatja. Bar nem sziikséges a helyi foldbizottsag jovahagyasa, - mely allaspontom szerint
teljesen logikus jogszabalyi rendelkezés- de be kell szerezni az illet¢kes mezdgazdasagi

igazgatasi szerv (Varmegyei Kormanyhivatal) jovahagyasat.
6. Kisajatitas

Hasonlésagok: Jellemzden itt csak a Polgari torvénykonyv és a kisajatitasrol szolo torvény
rendelkezései az irdnyadoak, mivel sem a Fftv. és sem pedig az Fétv. nem tartalmaz a

termo6foldekre vonatkozé lex specialis szabalyokat.

40



7. Oroklés

Hasonlosagok: A torvényes Oroklésnél az irdnyadd jogszabaly a Ptk., mivel az Fftv.
szabalyozasanak hatalya nem érinti a mez6gazdasagi ingatlanokat. Igy elmondhatjuk, hogy a
mezdgazdasagi és nem mezdgazdasagi ingatlanok egy kozds jellemzdje és az Fftv. -ben
rogzitett szerzési korlatok nem érvényesiilnek: nincs sziikség foldmiives mindségre a hagyaték
atszallasnak pillanatdban (6rokhagyd halalakor) és mindemellett a 300 hektaros foldszerzési és

1200 hektaros birtokszerzési korlat sem érvényestilhet.

Kiilonbségek: A végintézkedés esetében a jogalkoto - immaron helyesen - kiterjesztette a Fftv.
hatalyat. igy szerzési korlatozasok vonatkoznak a végrendelet, halal esetére szol6 ajandékozas
¢s 0roklési szerzddés esetében. Tehat mikor az 6rokhagyd elhunyt, mar akkor fenn kellene allnia
a foldmlives mindségnek, de ezt a 24/2023. AB hatarozat feliilirta (Kuria allaspontjat
megvétdzva) igy elegendd a hagyatéki eljards idejére beszerezni/megszerezni a foldmiivesi

statuszt.
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VIIL

DE LEGE FERENDA JAVASLATOK

Javaslom, hogy a mezOgazdasagi generdciovaltds elosegitése, €és a kisgazdak
term6foldtulajdon szerzésének serkentése érdekében a foldmiives személyek
telekadomentessége az 1 hektar alatti mivelés aldl kivont ingatlanok esetében ne
kizarélag 1 évre szoljon, hanem minimum 2 évre és ne egyénileg keriiljon bizonyitasra
a mezdgazdasagi tevékenység végzése az adott ingatlanon (termdfold), hanem a
hatésagok altal hivatalbol. Ez 0Osszefiiggésben all a terméfold tulajdonjoganak
megszerzésével hiszen én nem csupan jogilag, hanem jogpolitikai sikon is szeretném
tdmogatni hazank agrariumaban szolgalé gazddkat, a mar igy is nehéz és valsdgos
idékben (Haboru, inflacid). Mindezek hatdsara a tulajdonjog megszerzésének a kedve,
avagy ,vasarloi kedv” is novekedne, sOt a gazddk egyébként sem alacsony
adminisztracids terhei csokkennének.

Mindezek mellett fogalmazom meg azt a javaslatomat, hogy az eldvasarlési jogosultsag
esetében keriiljon kibdvitésre az Fftv. -ben rogzitett rangsor a foldet hasznalo
foldmiivest megelézéen a fiatal foldmiives jogosultra, azzal, hogy a fiatal foldmiives
kor alapjan torténd meghatarozasa 16-30 év kozott keriiljon meghatdrozésra, illetve a
fiatal foldmiives esetében is legyen irdnyado a helyben lako szomszéd és helyben lako
mindség hasznalata. Mindez szoros Osszefliggésben van a NAK 4ltal is oly sokszor
hasznalt (fold)birtokpolitikaval (Fiatal gazdak, gazdasagatadds tamogatasa, vagyis a
generaciovaltas  eldsegitésével, igy megdrizve a hazai mezOgazdasag
versenyképességét)

Javaslom tovabba, egy Foldforgalmi torvénykonyv létrehozatalat, mivel a term6foldek
szabalyozéasa olyannyira szerteagazd, hogy ez hatalmas segitséget nyujtana mind a
jogalkalmaz6 foldmiiveseknek, igazsagszolgéltatasban dolgozdknak, mind pedig a
jogalkoténak.

Erveimet a kdvetkezékben allapitom meg:

1. Gyakorlatilag azzal, hogy félévente modosul az Fftv. (akdr az Fétv. is)
sériil az Alaptorvényiinkben is rogzitett jogbiztonsag kdvetelménye,
hiszen felmeriilhet és fel is meriil a jogalkalmazokban a bizonytalansag
gondolata, igy ennek kikiiszobolése okan tartom sziikségesnek egy
atfogd, novellaris modositassal ,,megfliszerezett” Foldforgalmi

kodifikaci6 megkezdését.
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2. Allaspontom szerint hidba modosul félévente az Fftv., mivel tokéletes
jogszabaly nincs, pusztan torekedni kell/lehet ra, de ennek feloldaséara

szolgalna egy stabil Foldforgalmi torvénykonyv.

Végezetiil palyamunkamat a kovetkezd idézettel zarndm, melyben &sszefoglalom a

mezOgazdasagi ingatlanok ,.kiilonds és bonyolult” szabalyozottsagat:

»Az élet utja rogos, a mezogazdasdgé még inkabb.”

Hartay Csaba

43



FORRASJEGYZEK
Irodalom:

Anka Marton Tibor: A foldforgalmi szabalyozéas a tulajdonjog és a haszonélvezeti jog
oldalarol, HVG-ORAC Lap - és Konyvkiado Kft, Budapest, 2021.

Booc Adam — Sandor Istvan: Eléadasvazlatok a polgari jog altalanos tanaibol, 5. atdolgozott
¢és bovitett kiadas, Patrocinium, Budapest, 2014.

Csak Csilla — Hornyak Zsofia — Kocsis Bianka — Olajos Istvan — Kokai Kunné Szabo
Agnes—Szilagyi Janos Ede: Agrarjog, A magyar agrar- és vidékfejlesztési jogi szabalyozas
lehetdségei a globalizalodé Eurdpai Uniodban, Miskolci Egyetemi Kiado, 2020.

Fabian Ferenc: El6adas vazlatok dologi jog korébdl, 2. Atdolgozott kiadas, Patrocinium,
Budapest, 2016.

Foldi Andras: A johiszemuség és tisztesség elve. Intézménytorténeti vazlat a romai jogbol
napjainkig, 2001.

Fo6ldi Andras — Hamza Gabor: A rdmai jog torténete €s institlicioi, 23. atdogozott és bovitett
kiadas, 2019.

Fuglinszky Adam — Tékey Balazs: Szerzdési jog - Kiilonos rész, ELTE Eotvos kiado,
Budapest, 2022.

Lenkovics Barnabas: Polgari jog vazlata, ELTE Jogi Tovabbképzd Intézet, Osiris Kiado,
Budapest, 2001.

Nemzeti Agrargazdasdgi Kamara: Erds6dd agrar- és élelmiszergazdasag, jolétében
gyarapodo videk, 2023.

Réfi Balint: Eszrevételek az Alkotmanybirésag 24/2023. (XIL.5.) AB hatarozatahoz,
Magyar Jog, 2024.

Sandor Istvan: Eldadasvazlatok a koételmi jog kiillonds részébdl, Patrocinium, Budapest,
2012.

Sandor Istvan: Polgari jog I. — Jogi szakvizsga konyvek — Polgari jog alapelvei, az ember,
mint jogalany, a személyiségi jogok, dologi jog, 4. atdolgozott kiadas, Patrocinium,

Budapest, 2021.

Sandor Istvan: Polgari jog I. — Jogi szakvizsga konyvek — Polgari jog alapelvei, az ember,
mint jogalany, a személyiségi jogok, dologi jog 5. atdolgozott kiadés, Patrocinium,

Budapest, 2024.

Trocsanyi Laszlo — Schanda Baldzs — Csink Lorant: Bevezetés az alkotményjogba, 7.
atdolgozott kiadas, HVG — ORAC Lap- ¢és Konyvkiado Kft., Budapest, 2020.

44



Verebics Janos: Kotelmek, szerzddések joga az 0j Ptk.-ban, HvgOrac Lap-¢és Konyvkiado
Kft., Budapest, 2014.

Vékas Lajos — Gardos Péter: Nagykommentar a Polgéri Torvénykonyvhoz, 1.kotet, Wolters

Kluwer Hungary, Budapest, 2020.

Vékas Lajos — Gardos Péter: Nagykommentar a Polgari Torvénykonyvhoz, 2. kotet, 2.
atdolgozott kiadas, Wolters Kluwer, Budapest, 2018.

Wellmann Gyorgy: Polgari jog, Dologi jog, 4. Atdolgozott, bdvitett kiadas, HVG-ORAC
Lap- és Konyvkiado Kft., Budapest, 2021.

Jogforrasok:

Az Europai Uni6é miikddésérol szolo szerzédés (EUMSZ)
Az Eurdpai Uni6 Alapjogi Chartaja II. Cim, Szabadsagok, 17. cikk - A tulajdonhoz valo jog
Magyarorszag Alaptorvénye 2011. aprilis 25.

2013. évi V. torvény a Polgari Toérvénykonyvrol
2013. évi CXXII. térvény a mezo- és erdégazdasagi foldek forgalmarol (Fftv.)

2013. évi CCXII. torvény a mezd- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szold 2013. évi

CXXII. torvénnyel 0sszefiiggd egyes rendelkezeésekrdl és atmeneti szabalyokrol (Fétv.)
2007. évi CXXIX. torvény a term6fold védelmérdl
1997.évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol

109/1999.(X11.29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol sz6lo 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtasarol

2007. évi CXXIIL. torvény a kisajatitasrol

47/2014. (II. 26.) Korm. rendelet a fold tulajdonjoganak atruhazéasat, vagy a fold
tulajdonjogat érintdé mas irasba foglalt jogligyletet tartalmazd papir alapu okmdany
biztonsagi kellékeirdl és kibocsatasainak szabalyairol

Europai Unio Birdsagi, Alkotmanybirésagi, Birésagi hatarozatok:
Eurdépai Unid Birdsag a C-370/05. szamu itélete

17/2015. (VL. 5.) AB hatarozat

24/2023. (XI1.5.) AB hatarozat

BDT2020. 4180

45



Internetes forrasok:

Aranykorona, mint foldmérték mutaté 2015. https://www.magro.hu/agrarhirek/aranykorona-
mint-foldmertek-mutato/

Aszaloés Déniel — Banyai Krisztina — Fonyiné Kazareczki Andrea — Vital-Eigner Beata:
Ingatlanjog II. Wolters Kluwer Hungary Kft. (MeRSZ.hu) 2019.
https://mersz.hu/dokumentum/m741YOV1767 _ 1/#m741YOV1767 bookl

Ember Alex: Magyar foldjogi szabéalyozds az Eurdpai Unid tiikkrében, Eurdpai Jog, 2016.
https://szakcikkadatbazis.hu/doc/2050275 (letdltve: 2024. november 20., szerda, 21:18:21)

Cseh Tibor Andras: A mivelési ag valtozds legfontosabb szabalyai, 2024.
https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-muvelesi-ag-valtozas-legfontosabb-szabalyai-
33727/?fbclid=IwY2xjawHBKUS5leHRuA2F1IbQIxMAABHVwov-TCdwyRz-MF-
x7r0gfwayqCLhY22xgfTTqPWCKxHD1JqCS1TVDY7g aem xbRoOwO6LZ30ovr6E1gDAm
Q#t:~text=A%20k%C3%B6vetkez%C5%91%20m%C5%B 1vel%C3%A9s1%20%C3%A 1 gak
at%20k%C3%BCl1%C3%B6nb%C3%B6ztetj % C3%BCk,%C3%A95%20t%C3%A1s%C3%A
Dtott%20ter%C3%BClet%2C%?20illetve%20halast%C3%B3

Fonyainé—Kazareczki Andrea—Tolnai I1diko: Ingatlanjog 1., 2. atdolgozott kiadas (MeRSZ.hu)
2019. https://mersz.hu/dokumentum/m737YOVYOV1809  1/#m737YOVYOV1809 bookl
Hornydk  Zsofia: A mezdgazdasagi foldek oroklése, Miskolc, 2019.
https://real.mtak.hu/93383/1/jav_PRESS vegl beliv_HornyakZs Monografia 20190226.pdf
(letoltve: 2024. november 2., szombat, 12:00:37)

Késmarki-Mészaros Gyongyi: Az el6vasarlasi jog, THEMIS: Az ELTE Allam- és
Jogtudomanyi Doktori Iskola elektronikus folyoirata, 2014.
https://edit.elte.hu/xmlui/bitstream/handle/10831/34335/THEMIS 2014 jun.pdf;jsessionid=6
3EBIC5B07DC723F09299590D7103486?sequence=21 (letoltve: 2024. oktober 29., kedd,
18:46:59)

KSH, Agrarium, végleges adatok 2023. https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/agrarium-2023-
vegleges-adatok/index.html

Kuria: ,,A Folforgalmi torvénnyel kapcsolatos perek gyakorlata” targykorében felallitott
joggyakorlat-elemz6 csoport Osszefoglald véleménye 2018. https://kuria-
birosag.hu/hu/joggyak csop/foldforgalmi-torvennyel-kapcsolatos-perek-gyakorlata-
targykoreben-felallitott

Kuria: XXV. szdmu Polgari Elvi Dontés az ingatlan-atruhazési szerzddés érvényességérol
https://kuria-birosag.hu/hu/elv_dont/xxv-ped

Kisfaludi Andras- Az eldvésarlasi jog néhany szabalyozasra vard kérdése, Polgari Jogi
kodifikacio  6.sz., 2003. https://ptk2013.hu/polgari-jogi-kodifikacio/kisfaludi-andras-az-
elovasarlasi-jog-nehany-szabalyozasra-varo-kerdese-pjk-20036-10-18-0/507

Nemzeti Foldiigyi Kézpont foldalap.am.gov.hu/a_szervezet

46


https://www.magro.hu/agrarhirek/aranykorona-mint-foldmertek-mutato/
https://www.magro.hu/agrarhirek/aranykorona-mint-foldmertek-mutato/
https://mersz.hu/dokumentum/m741YOV1767__1/#m741YOV1767_book1
https://szakcikkadatbazis.hu/doc/2050275
https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-muvelesi-ag-valtozas-legfontosabb-szabalyai-33727/?fbclid=IwY2xjawHBKU5leHRuA2FlbQIxMAABHVwov-TCdwyRz-MF-x7r0gfwayqCLhY22xgfTTqPWCKxHD1JqCS1TVDY7g_aem_xbRo0wO6LZ3ovr6E1gDAmQ#:~:text=A%20k%C3%B6vetkez%C5%91%20m%C5%B1vel%C3%A9si%20%C3%A1gakat%20k%C3%BCl%C3%B6nb%C3%B6ztetj%C3%BCk,%C3%A9s%20f%C3%A1s%C3%ADtott%20ter%C3%BClet%2C%20illetve%20halast%C3%B3
https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-muvelesi-ag-valtozas-legfontosabb-szabalyai-33727/?fbclid=IwY2xjawHBKU5leHRuA2FlbQIxMAABHVwov-TCdwyRz-MF-x7r0gfwayqCLhY22xgfTTqPWCKxHD1JqCS1TVDY7g_aem_xbRo0wO6LZ3ovr6E1gDAmQ#:~:text=A%20k%C3%B6vetkez%C5%91%20m%C5%B1vel%C3%A9si%20%C3%A1gakat%20k%C3%BCl%C3%B6nb%C3%B6ztetj%C3%BCk,%C3%A9s%20f%C3%A1s%C3%ADtott%20ter%C3%BClet%2C%20illetve%20halast%C3%B3
https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-muvelesi-ag-valtozas-legfontosabb-szabalyai-33727/?fbclid=IwY2xjawHBKU5leHRuA2FlbQIxMAABHVwov-TCdwyRz-MF-x7r0gfwayqCLhY22xgfTTqPWCKxHD1JqCS1TVDY7g_aem_xbRo0wO6LZ3ovr6E1gDAmQ#:~:text=A%20k%C3%B6vetkez%C5%91%20m%C5%B1vel%C3%A9si%20%C3%A1gakat%20k%C3%BCl%C3%B6nb%C3%B6ztetj%C3%BCk,%C3%A9s%20f%C3%A1s%C3%ADtott%20ter%C3%BClet%2C%20illetve%20halast%C3%B3
https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-muvelesi-ag-valtozas-legfontosabb-szabalyai-33727/?fbclid=IwY2xjawHBKU5leHRuA2FlbQIxMAABHVwov-TCdwyRz-MF-x7r0gfwayqCLhY22xgfTTqPWCKxHD1JqCS1TVDY7g_aem_xbRo0wO6LZ3ovr6E1gDAmQ#:~:text=A%20k%C3%B6vetkez%C5%91%20m%C5%B1vel%C3%A9si%20%C3%A1gakat%20k%C3%BCl%C3%B6nb%C3%B6ztetj%C3%BCk,%C3%A9s%20f%C3%A1s%C3%ADtott%20ter%C3%BClet%2C%20illetve%20halast%C3%B3
https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-muvelesi-ag-valtozas-legfontosabb-szabalyai-33727/?fbclid=IwY2xjawHBKU5leHRuA2FlbQIxMAABHVwov-TCdwyRz-MF-x7r0gfwayqCLhY22xgfTTqPWCKxHD1JqCS1TVDY7g_aem_xbRo0wO6LZ3ovr6E1gDAmQ#:~:text=A%20k%C3%B6vetkez%C5%91%20m%C5%B1vel%C3%A9si%20%C3%A1gakat%20k%C3%BCl%C3%B6nb%C3%B6ztetj%C3%BCk,%C3%A9s%20f%C3%A1s%C3%ADtott%20ter%C3%BClet%2C%20illetve%20halast%C3%B3
https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-muvelesi-ag-valtozas-legfontosabb-szabalyai-33727/?fbclid=IwY2xjawHBKU5leHRuA2FlbQIxMAABHVwov-TCdwyRz-MF-x7r0gfwayqCLhY22xgfTTqPWCKxHD1JqCS1TVDY7g_aem_xbRo0wO6LZ3ovr6E1gDAmQ#:~:text=A%20k%C3%B6vetkez%C5%91%20m%C5%B1vel%C3%A9si%20%C3%A1gakat%20k%C3%BCl%C3%B6nb%C3%B6ztetj%C3%BCk,%C3%A9s%20f%C3%A1s%C3%ADtott%20ter%C3%BClet%2C%20illetve%20halast%C3%B3
https://mersz.hu/dokumentum/m737YOVYOV1809__1/#m737YOVYOV1809_book1
https://edit.elte.hu/xmlui/bitstream/handle/10831/34335/THEMIS_2014_jun.pdf;jsessionid=63EB1C5B07DC723F09299590D7103486?sequence=21
https://edit.elte.hu/xmlui/bitstream/handle/10831/34335/THEMIS_2014_jun.pdf;jsessionid=63EB1C5B07DC723F09299590D7103486?sequence=21
https://kuria-birosag.hu/hu/joggyak_csop/foldforgalmi-torvennyel-kapcsolatos-perek-gyakorlata-targykoreben-felallitott
https://kuria-birosag.hu/hu/joggyak_csop/foldforgalmi-torvennyel-kapcsolatos-perek-gyakorlata-targykoreben-felallitott
https://kuria-birosag.hu/hu/joggyak_csop/foldforgalmi-torvennyel-kapcsolatos-perek-gyakorlata-targykoreben-felallitott
https://ptk2013.hu/polgari-jogi-kodifikacio/kisfaludi-andras-az-elovasarlasi-jog-nehany-szabalyozasra-varo-kerdese-pjk-20036-10-18-o/507
https://ptk2013.hu/polgari-jogi-kodifikacio/kisfaludi-andras-az-elovasarlasi-jog-nehany-szabalyozasra-varo-kerdese-pjk-20036-10-18-o/507
https://foldalap.am.gov.hu/a_szervezet

Szilagyi Janos Ede: Az eurdpai jog és a magyar mezdgazdasagi foldek forgalmanak
szabalyozasa, Agrar-Kornyezetjog 23. szam, 2017.
https://0js3.mtak.hu/index.php/JAEL/article/download/2456/1775/ (letdltve: 2024. november
18., hétfo, 23:42:42)

Varga Zoltan: A term6foldre vonatkozo tagallami szabalyozasok az Eurdpai Unid Birdsaga
elott, Eurdpai Jog, 2020/1. https://szakcikkadatbazis.hu/doc/7442920 (letoltve: 2024. november
18., hétfo, 19:48:03)

Vidékfejlesztési Minisztérium: Nemzeti Vidékstratégia- 2020, 2. Atdolgozott valtozat, 2011.
https://mtvsz.hu/dynamic/nvs_tervezet skv alap 20111130.pdf

47


https://szakcikkadatbazis.hu/doc/7442920
https://mtvsz.hu/dynamic/nvs_tervezet_skv_alap_20111130.pdf

48



