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1. FEJEZET

Bevezeto gondolatok és a témavalasztas indokolasa

A foldtulajdon szerzés lehetdsége €s az ahhoz fliz6d6 szabalyok és feltételek rendszere
kardinalis fontossagu. Hiszen a hazai mez6gazdasag magas nemzetgazdasagi szintii szerepét és
a term6fold kiemelkedd, prominens jelentdségii értékét nem érdemes vitatni, ezt Magyarorszag
Alaptorvényének P) cikke is megfelelden determinalja, ezzel pedig ,, azon kevés alkotmdanyok
kézé tartozik, amelyek dtfogo elSirdsokat tartalmaznak a mezégazdasdggal kapcsolatosan.*”

A magyar foldforgalmi rendszer jogszabalyi és szervezeti alapjai ugyanakkor erésen
strukturaltak. Ellenben nem vitas, hogy ez a komplex, sokrétii szabalyozas — féleg ezen
jogszabalyok rendkiviili képlékenysége miatt — a tulajdonszerzéshez kapcsolddo foldforgalmi
perek tomkelegét idézte eld, igy a birdi gyakorlat ezen precedensek hatasara szamottevien
gyarapodott. Errdl nyerhetiink tanubizonysdgot a Kuria egyik kivald birdjanak, Dr. Gyuran
1ldiké? ,, A foldforgalmi perek gyakorlati kérdései” cimii eléaddsa soran is, melybdl inspiraciot
meritve szdntam el magam arra, hogy mélyebben elmeriiljek a témaval kapcsolatos
kérdésekben, s az adasvétel, mint a napjainkban leggyakrabban eléfordulé szerzédéstipusahoz
kapcsolddoé egyik jogintézményét, az eldvasarlasi jog foldforgalmi jelentoségét, miikddését, az
eldvasarlasi jogosultsag érvényesitéséhez sziikséges kvetelményrendszert vegyem gorcso ala.

Tudomanyos didkkori dolgozatomban arra vallalkozom, hogy bemutassam a
foldforgalmi tigyletek, illetve a foldtulajdonszerzés eldvasarlassal torténd megszerzésének
feltételét képezo helyben lakas fogalmat, a ravilagitsak az alapvetd elhatarolasi szempontokra
a polgar lakohelye, illetve tartozkodasi helye kapcsan, ismertessem a Kuria és az
Alkotmanybirosag ezzel kapcsolatos meglatasait és hatarozatait, értelmezzem az ezt 6vezd
esetjogot mind hazai, mind pedig Europai Unios viszonylatban és ezeket felhasznalva adhassak
valaszt a téma miértjeire.

Tobbek kozott a dolgozatomban arra keresem a vélaszt, hogy milyen szabalyok
vonatkoznak a term6fold elévasarlasara, hogyan keriilnek ennek folyamataba az ezt korlatozo
kozjogi eszk6zok, miért felel ez meg az eurdpai unids szabalyok alapjan a szabadsagjogok
érvényesiilésének, ez elévasarlasi sorrendbeli jogérvényesités soran mit jelenta helyben lakas,
ki mindsiil helyben lakonak és miértilyen fontos ez a kdvetelmény az eldvasarlasi jogosultsag

sorrendjében, mi k6ze van ennek a polgar lako, -illetve tartozkodasi helyének, hogyan lehet

1 HorNYAK (2017) p. 14.
2 GYURAN (2024)



bizonyitani az életvitelszerti ottlakast s ehhez kapcsolddéan milyen megallapitasokat tettek a
legmagasabb szintii hazai és eurdpai biroi szervek.

Hiszem, hogy a dolgozat megirasa soran beigazolddik azon hipotézisem, miszerint a
helyben lakas elévasarlas soran érvényesiild jelentésége nagyban hatott a hazai joggyakorlatra
¢s elérte azon funkciojat, hogy — a magyar agrarpolitikai célok érvényesiilésének elOsegitésén
tul — tavol tartsa a spekulativ foldszerzok torekvéseit, S hogy sziikség van arra a szigoru,
konzisztens szabalyozasra, amely a lehet6 legmagasabb fokon képes megteremteni a védelmet.

A dolgozat megirasahoz kapcsolodd személyes motivaciom az, hogy megértsem és
eligazodhassak az eldvasarlasi sorrend altal felallitott kdvetelményrendszeren, sajatos
megkdozelitésem segitségével kdzelebb hozzam az érdeklédoket az agrarjog eme klasszikus
szegmensére. Ugy gondolom, a jogteriillet szépsége annak véltozatossagaban és gazdag
joggyakorlataban rejlik, igy annak megismerése nagyban hozzdjarul majd joghallgatoi és

késdbbi jogaszi latokorom kiszélesitéséhez, tudasom gyarapitasahoz.



2. FEJEZET

Dogmatikai alapvetés

2.1. Az elévasarlasi jog szabalyozasa, terjedelme, értelmezése

Az eldvasarlasi jog mind a kdzjogban, mind a maganjogban megtalalhato kiemelkedd
jogosultsag. Altalanos szabalyairl a Polgari Torvénykonyvrél szolé 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) a 6:221. § - 6:223. §-okban az adasvétel kiilonds nemei k6zott elsdként tesz
emlitést.

Elévasarlas soran, mindenekel6tt a dolog tulajdonosanak részérdl fellépd eladasi
szandék az a mozzanat, mely ,aktivalja” az elévasarlasi jogot mindazon jogosultak
vonatkozasaban, akik elfogadjak a tulajdonos erre iranyul6 — eladasi ajanlatnak mindsiil6, az
eladas szandékat kifejez6 — felhivasat. Abban az esetben, ha legalabb egy jogosult a vele kozolt
ajanlatra — annak teljes terjedelmét figyelembe véve, feltétel nélkiil — elfogado nyilatkozatot
tesz, a szerzddés — megeldzve ezzel az eldvasarlasi jogosultsaggal nem rendelkezd harmadik
személyeket — l1étrejon a vételi ajanlatban foglaltaknak megfelelden. Kiemelend6 az elfogado
nyilatkozat megtétele kapcsan Olajos Istvan értelmezése, miszerint ,, aki elévdsdrlasi jogot
gvakorol, annak kizarolag arra van joga, hogy az elado dltal elfogadhatonak tartott vételi
ajanlatot a maga részérdl is fenntartsa, és vevoi pozicioba keriiljon. Arra viszont e jog
gvakorlasa kapcsan nincs joga, hogy uj, a kapottnal kedvezotlenebb vételi ajanlatot tegyen.
Tehat ha ugy nyilatkozik, hogy az adasvételi szerzodés kapcsan elévasarlasi jogot kivan
gyakorolni, ez azt jelenti, hogy magdra nézve a szerzédést teljeskoriien elfogadja akkor is, ha
ez a fordulat a szerzédésben, és az elfogadd nyilatkozatban sem szerepel®’. Abban az esetben
viszont, ha az elévasarlasra jogosult ennek nem tesz eleget, vagy egyaltalan nem is tesz
elfogadd nyilatkozatot az erre rendelkezésére allo hataridében, a tulajdonos szabadul a
szerzOdéskotési kotelezettsége alol, és megkdtheti a szerzddést az eldvasarlasi jogosultsaggal
nem rendelkezd vevével*. Mas szoval ,,az addsvétel csak akkor johet létre a felek kozott, ha a
magyar jogszabalyok altal elovasarlasi joggal rendelkezo személyek koziil nincs olyan, aki az
engedélyezési eljardsban érvényesen gyakorolni kivanja ezen jogat®”.

Az Alkotmanybirosag egyik hatarozataban részletesen kifejtette azt, hogy az

eldvasarlasi jog hogyan korlatozza a tulajdonos szerzddéskotési szabadsagat és hogyan hat a

3 OLAJos (2016)
4 BH1996.433.
5 HorRNYAK—JAKAB—NAGY —OLAJOS (2017) pp. 37-56.



tulajdonjog részjogositvanyaira. A hatdrozat alapjan ,,az elévdsdrlasi jog esetén is szabadon
hatarozhat a tulajdonos arrdl, milyen tartalommal, milyen feltétellel akarja, kivanja
tulajdonanak targyat eladni. Az elovasarlasi jognak meghatarozott személy részére
jogszabalyban torténd biztositasa azt jelenti, hogy a tulajdonos nem szabadon hatdarozza meg,
hogy ki az a személy, aki a tulajdonjogot megszerzi, azaz a szerzodeési szabadsag korlatozasarol
van sz0. A szerzodési szabadsagnak ez a korlatozasajelenik meg a rendelkezésijog maganjogi
korlatozdsaként®.”

Az elévasarlasi jog alapja lehet jogszabaly vagy szerzddés, elébbi abszolut, utobbi
csupéan kotelmi jelleggel bir’. Ajogszabalyon alapulé elévasarlasijog minden esetben megeldzi
a szerzOdésen alapuldt, fiiggetleniil a keletkezésiik idépontjatol.® Ha az eldvasarlasi jog
jogszabaly alapjan all fenn, az a jogosultat a torvény erejénél fogva illeti meg. Mindemellett,
ha az adasvétel targya ingatlan, a jogszabalyon alapul6 eldvasarlasi jogot nem sziikséges az
ingatlan-nyilvantartasban sem feltiintetni. Az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI.
torvény (a tovabbiakban: Inytv.) megadja ugyan a lehetGséget az elGvasarlasi jog ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzésére®, ugyanakkor a Ptk. sem magat a bejegyzést nem teszi
kotelez6ve, tovabba nem is fiiz egyéb jogi hatdsokat — mint példaul az elévasarlasijogosultsag
keletkezését vagy megsziinését — a bejegyzés foganatositdsahoz, vagy az onnan valo torléshez.
Mindezek alapjan megallapithat6 az eldvasarlasi jog tekintetében az ingatlan-nyilvantartasba
torténo bejegyzés deklarativ jellege.

Ennek ellenére a gyakorlat azt mutatja, hogy célszerti — kiemeltképp a szerzddésen
alapul6 — eldvasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetni annak érdekében, hogy a
felek szamara ne csak az egyiittmtkodési és tajékoztatasi kotelezettség, hanem egy kozhiteles
nyilvantartas is biztositani tudja a tisztességes iligylet megkdtésének feltételeit és az ne
iranyuljon a szabalyok jogellenes megkeriilésére. ,,Ha az ingatlanra szerzddéssel létesitett
elévasarlasi (...) jogot az ingatlan-nyilvantartasba (...) bejegyzik, az mindenkivel szemben
hatalyos, aki a bejegyzést kévetden az ilyen dolgon valamely jogot szerez'®.” —igazolja a fenti
megallapitast a Ptk. A jogosultsag bejegyzése mellett szol egy korabbi birdsagi hatarozat is,
mely kimondja, hogy ,,az ingatlan-nyilvintartasba be nem jegyzett elévasarlasijog jogosultia

az ingatlanon johiszemiien tulajdonjogot szerzett vevovel szemben nem hivatkozhat elovasarlasi

6 A 3244/2017.(X. 10.) AB hatarozat

" PuszTAHELYI Réka: Az el6vasarlasi jog egyes kérdései a birdi gyakorlatban (MiskolciJogi Szemle 4. évfolyam
(2009) 2.szam) p. 97

8 Ptk. 6:226. § (3) bek.

9 Inytv.16.§ g)

10 Ptk. 6:226. § (2) bek.



Jjogdnak megsértéséret' . A rosszhiszemiiség bizonyitasa az elévasarlasra jogosultat terheli az

ingatlan adasvételi szerz6dés hatalytalansaga miatt inditott perben.

2.2. Elévasarlasi jog a foldforgalmi ligyekben, az elévasarlasra jogosultak
sorrendje

A term6fold kiilonleges védelemben torténd részesitésében a foldforgalmat korlatozo
egyes kozjogi és maganjogi intézmények jatszanak jelentds szerepet. Szilagyi Janos Ede
Osszegzése® nyoman a magyar foldforgalmi rezsim foldforgalmat, a szabad foldszerzést

korlatozo intézményei az alabbiként foglalhatok Gssze:

1. Korlatozas a foldszerzés és a birtok mértékében
foldszerzési maximum (tulajdon + h élvezet) \ birtokmaximum
1 ha. ] 300 ha-ig | 300 ha, fele ] nincs korlat | 1200 ha. ] 1800 ha.
II. Korlatozas a fol 1] szerzok személyi korében
belfoldi személyek Kkiilfoldi személyek
természetes személyek jogi személyek tagallami nem tagallami mas allam jogi
allampolgar allampolgar személye
II1. Elbzetes nyi ¢teli rendszer
IV. Elévasarlisi jogok
Fftv. elovasarlasi sorrend

V. A biztonsagi kellékekkel rendelkezé okmany
VI. A foldtulajdonszerzés eljarasi folyamata és a hatosagi jovahagyas
Adasvételi szerz6dés hatosagi jovahagyasa Egyéb foldtulajdonszerzések hatosagi jovahagysasa
vételi hirdetményi mezégazdasagi jegyzé mezdégazdasagi helyi a az adasvételnek  elbirtoklas  végintézkedés végrehajtasi,
ajanlat tton valé igazgatasi eljarasa igazgatasi foldbizottsag mezégazdasagi nem mindsiild, a felszamolsi,
adasvételi kozzététel szerv elézetes szerv eljarasa  allasfoglalasa igazgatasi fold vagy
szerzodésbe eljar: szerv érdemi  tulajdonjoginak dnkormanyzati
foglalasa (kozjogi 5 vizsgalata atruhazasarél adossagrendezési
Semmisség €s s2016 szerzédés eljaras keretében
Iétre nem jott 216 asi arverés vagy
szerzodés) palyaztatas atjan
torténd fold
tulajdonjog
szerzés

1.sz. abra (sajat szerkesztés) Csak Csilla—Hornyak Zsofia—Kocsis Bianka Eniké—Olajos Istvan—Kokai-
Kunné Szabé Agnes—Szildgyi Janos Ede: A magyar agrdr- és vidékfejlesztésijogi szabdlyozds lehetdségei a

globalizalodo Eurdpai Unioban (Miskolci Egyetemi kiado, 2017.) pp. 76-95. atdolgozasa alapjan

Természetes személyek kozotti igylet esetén példaul az illetékes hatosag jovahagyasi
eljarasa, mint specialis, kozjogi szabalyozasi eszkdz emlithetd, mig az elévasarlasi jogh® —
nemcsak mint polgari jogi eszkdz,'* - hanem kiemelkedd jogosultsagként, jogalakitd
hatalmassagként foghatd fel. Olajos Istvan helytallo megfogalmazasaval élve ,,maga az
elévasarlasi jogok gyakorlasanak kérdése az a specialisan maganjogi jogviszony, melynek
gyakorlasaba a magyar dllam kozjogi eszkozeivel beavatkozik.*>” Mindemellett ,, a termdfoldek
eseteben fennallnak olyan természeti és gazdasagi tények, amelyek azt indokoljak, hogy az

elévasarlasi jog, mint maganjogi jogintézmény esetében kogens szabalyok érvényesiiljenek a

11 BH2006. 159. 1.

12 CsAk—HorNYAK—KoCsIs—OLAIOS—KOK AI-KUNNE  SZABO-SzILAGY1 (2017.) pp. 76-95.

13 CsAk, Csilla: The Regulationon Agricultural Land Ownership in Hungary after the Moratorium, (Zbornik
Radova 2017) pp. 1125-1135.

14 HorNYAK (2021) pp. 86-99.

15 0OLA0s (2014) p. 227.



kozérdekii, birtokpolitikai célok érvényesitése végett. A fold véges természeti joszag és
korlatozottan all rendelkezésre, nem helyettesitheto, ezért monopolizalhato, igy mind
gazdasagi, mind tarsadalompolitikai szempontbol indokolt a védelme, amit a maganjogi
Jjogintézmények kézjogi korldatozdasdaval lehet elérni®”.

A term6fold eldvasarlasanak jogosultjara egyrészt a mez6- és erddgazdasagi foldek
forgalmarol sz616 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Fftv.) — mint specialis jogszabaly
— elOvasarlasi joggal kapcsolatos szabalyai, masrészt a Ptk. altalanos rendelkezései
alkalmazandok. Rendszertanileg helyénvalonak taldlom Papik Orsolya allasfoglalasat,
miszerint ,,az alapvetd agrarjogi normakat a Polgari Torvénykonyvben sziikséges elhelyezni,
hiszen korabban a mezdégazdasagi termékértékesitési szerzddés a Ptk.-ban dnallo
szerzédéstipusként szerepelt.”” Mindez azzal indokolhat6, hogy Magyarorszagon 1848-ig a
foldbirtokrendszer alapvetd jellemzdje az volt, hogy a jobbagyok vagy feudalis foldbérletet
fizettek, vagy munkaszolgalatot végeztek hiibéruraiknak, a foldjog nagy része igy a kozjog
megvaltoztatta a foldvasarlas, majd a kapcsolddd elévasarlasi jogok szabalyait, melyek
jelentdségiiket vesztették. Ennek kovetkeztében a fold adasvétele, amely kordbban kozjogi
szabalyozas ala kertilt, atkeriilt a maganjog teriiletére, mig a foldkereskedelem fokozatos
fejlédésével az arucikké valt.'® Ugyanakkor egyes allaspontok szerint a kdzjogi szabalyok
megértése, gyakorlasa — a szabalyanyag nagy szama ¢€s ellentmondasossaga miatt — tobb
nehézségbe iitkdzik.?%”. Az ebbdl adodd problémékat — mint sok mas esetben is — a hazai
joggyakorlat tudja kezelni??,

A Fftv. elévasarlasi joggal kapcsolatos normai, koztiik a term6fold eladasa esetén
iranyado el6évasarlasi sorrend részletes feltételtrendszert allit az elévasarlasi jog jogosultjai,
illetve a tulajdonjogot megszerezni torekvok felé. A sorrendet a foldforgalmi torvény az

alabbiak szerint hatdrozza meg??:

16 Agrarjog (1999)

17 PapIK (2015) p. 65.

18 HEDEMANN (1932) pp. 524-531.

19 Kurucz (2008) pp. 162-194.

20 ScHILLER-DoBROVITZ (2019) pp. 155-165.
21 ANDREKA-OLAJOS (2017)410-424. 0.

22 Ffty. 18.§ (1) és (2) bek.



L A magyar allam a Nemzeti Foldalaprél szolo torvényb gt foldbirtol-politikai  irdny érvény céljabol,
kozfogl: illetve mas kozérdekii cél megvaldsitasa érdekében
2 Az olyan foldmiives, aki k6z6s tulajdomi fold tulajdoni hanyadanak a tulajd ars altal harmadik személy javara torténd eladasa esetén 3 éve tulajdoni
hinyaddal rendelkezik
Bels6 elovasarlasi sorrend:
1. legalabb egy éve csaladi mezogazdasagi tarsasag tagja vagy Ostermeldk csaladi gazdasaganak tagja
2. fiatal foldmiives
3. palyakezdd gazdalkodo
31 A fldet hasznal6 helyben laké szomszéd foldmiives
32 A fildet hasznal6 helyben lako foldmiives
33 A f5ldet hasznalo olyan foldmiives, akinek életvitelszerfi lakashasznalata helye vagy mezgazdasagi 0 tja leg: 3 éve olyan telepiilésen
van, lynek ki isi hatara az adas-vétel targyat képezo fold felovése szerinti telepiilés kozigazgatasi hatardtol kozuton vagy kozforgalom eldl
el nem zart magant 20 kom tavolsigra van
Rizstelephez tartozo foldrészlet eladasa esetén
41 az a foldmives, aki a foldet a foldhasznalati nyilvantartas alapjan legalibb 3 éve | al 0gazdasagl termeldszer k legalabb 25%-ban
illetve annak kozeli hozzatartozéja
42 az a foldmiives, akinek az életvi 11 lakasl alata helye vagy a gazdasagi ¢ ozpontja legalabb 3 éve olyan teleptilésen van, amelynek
kozi asi hatara az adasveétel targyat képezd fold fekvése szerinti telepiilés kozigazgatasi hataratol koziton vagy kozforgalom elél el nem zirt
anu jebb 20 km tavolsagra van, és a legalabb egy éve tulajdonaban 1év6 fold ugy a rizstelepnelk a része, mint az adasvételi szerzodes
targyat képezo foldrészlet
5. A belyben laké szomszéd foldmiives
Belsé elovasarlasi sorrend:
1. legalabb egy éve csalidi mezogazdasagi tarsasag tagja vagy Ostermeldk csaladi gazdasaganak tagja
2. fiatal foldmiives
3. palyakezdd gazdalkodo
6. A fld fekvése szerinti telepilésen az eldvasarlasi joga gyakorlasat megelozden legalabb 3 éve allattarto telepet tizemeltet azon helyben lako foldmiives,
aki tulajdonszerzésének a célja az allattartashoz sziikséges €s azzal aranyban all6 takarmanysziikséglet biztositasa és ik a F¢ty. végrehajtasa
kiadott rendeletben meghatarozott dllatsiiriiséggel
Bels6 elovasarlasi sorrend:
1. legalabb egy éve csaladi mezogazdasagi tarsasag tagja vagy Ostermeldk csaladi gazdasaganak tagja
2. fiatal foldmiives
3. palyakezd6 gazdalkodo
6.1 1ét. legeld (gyep). vagy fasitott teriilet mitvelési agban nyilvantartott fold eladdsa esetén szarvasmarhafélék, 16, szamar, 6szvér, juh, kecske vagy meéh
allatfajok a
6.2 szanto miivelési agban nyilvantartott fold eladasa esetén a 6.1. alpontban fel nem sorolt allatfajok, valamint szarvasmarha vonatkozasaban, tovabba
engedély vagy bej és alapjan nyilvantartasba vett any-vall a min6sil
¥ a szantd, kert, sz616, gyiimolesds miivelési agban nyilva t fold eladasa esetén az a foldmiives, akinek az életvitelszerii lakashasznalata helye vagy
a gazdasagi izemkozpontja legalabb 3 éve olyan telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi hatara az adasvétel tirgyat képezo fold fekvése szerinti
telepiilés kozigazgatasi hatartél koziton vagy kozforgalom elél el nem zirt magamiton legfeljebb 20 km tavolsagra van, és aki szamara a tulajdonszerzés
célja oltalom alatt dll6 foldrajzi jelzéssel vagy eredetmegjeloléssel (a tovabbiakban egyiitt: oltalom alatt 4ll6 foldrajzi arujelzovel) ellatott termélc
eldallitisa
Bels6 elovasarlasi sorrend:
1. legalabb egy éve csalddi mezogazdasagi tarsasag tagja vagy Ostermel6k csaladi gazdasaganak tagja
2. fiatal foldmiives
3. palyakezdd gazdilkodo
8. a kert, 52016 vagy gytimolesos miivelési agban nyilvantartott fold eladasa esetén az a helyben laké foldmiives, aki szamara a tulajdonszerzés célja
Kertészet tevekenység folytatisa e
Bels6 elovasarlasi sorrend:
1. legalabb egy éve csaladi mez6gazdasagi tarsasag tagja vagy Ostermeldk csaladi gazdasaganak tagja
2. fiatal foldmiives
3. palyakezd6 gazdalkodo
9. a szantdé miivelési agban nyilvantartott teriilet eladdsa esetén az a helyben lako foldmiives, ald szamara a tulajdonszerzés célja szaporitéanyag-
eldallitishoz szilkséges teriilet biztositasa
Bels6 elovasarlasi sorrend:
1. legalabb egy éve csalidi mezégazdasagi tarsasag tagja vagy Ostermeldk csaladi gazdasaganak tagja
2. fiatal foldmiives
3. palyakezdé gazdalkodo
10. a szantd, kert, sz016, gyiimélcsos miivelési agban nyilvantartott fold eladasa esetén az a helyben lako foldmiives, aki szamara a tulajdonszerzés célja
okologiai gazdalkodas folytatisa.
Bels6 elovasarlasi sorrend:
1. legalabb egy éve csaladi mezogazdasagi tarsasag tagja vagy ostermeldk csaladi gazdasaganak tagja
2_ fiatal foldmiives
3. palyakezdd gazdalkodo
1L A belyben laké foldmiives
Bels6 elovasarlasi sorrend:
1. legalabb egy éve csaladi mezogazdasagi tarsasag tagja vagy Ostermeldk csaladi gazdasaganak tagja
2. fiatal foldmiives
3. palyakezdd gazdalkodd
12. Az olyan foldmiives, akinek az életvitelszerii lakashasznalata helye vagy a 6gazdasagi U o tjia legalabb 3 éve olyan telepilésen van,
0zi! asi hatara az adas-vétel targyatképezo fold fekvése szennti telepilés kozi, asi hataratol koziton vagy kozforgalom €l6l el nem
zart ani 1jebb 20 km tavolsagra van
Bels6 elovasarlasi sorrend:
1. legalabb egy éve csaladi mezogazdasagi tarsasag tagja vagy ostermeldk csaladi gazdasaganak tagja
2. fiatal foldmiives

3_ palyakezds gazdalkodd

2. sz.abra (sajat szerkesztés) a Fftv. 18. §-aalapjdan (a sorrend lezdrva: 2024. 11.23.)




Az, aki az eldvasarlasrajogosultak rangsoraban elérébb helyezkedik el, 6 lesz jogosult
az eldvasarlasi joganak érvényesitésére. Ha ,,ugyanarra a dologra t6bb jogszabalyon alapulo
elovasarlasijog all fenn, akkor kozottiik ajogszabaly sorrendet dllithat fel, illetve az egy sorban
fenndllé tobb eldvasdrlasijog gyakorldsanak mikéntjét megdllapithatia®.”

A specialis torvények eldvasarlassal kapcsolatos szabalyai sajatos viszonyban allnak a
Fftv. szabalyaival a ,lex specialis derogat legi generali elv” alapjan. Ilyen specialis
jogszabalyként emlithetd példaul az erdébirtokossagi tarsulatrol szo16 1994. évi XLIX. torvény,
de a Fftv.-hez képest kiilonleges a tulajdonostarsakat megilletd, a védett természeti teriilet vagy
a gyorsforgalmi utak tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozé elévasarlasi jog is .

Bizonyos ingatlanokra a magyar allam, illetve a helyi 6nkormanyzat is eldvasarlasi
jogosultsagot alapithat. Az dllamot elévasarlésijogilleti meg a termdfoldek tekintetében egyes
torvényben rogzitett foldbirtok-politikai irdnyelvek érvényesiilésének céljabol, illetve mas
kozérdekii célok megvalodsulésa érdekében.?®

A tulajdonostars eldvasarlasijogat a Ptk. és a Fftv. is elismeri. Esetiikben az elvasarlasi
jog gyakorlasa soran azonban figyelembe kell venni, hogy jogosultsagukat csak a tulajdonjoguk
ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését kovetden érvényesithetik?®. Az adasvételi
szerz0dés megkotésével beallo kozds tulajdon megsziintetésének kérdésében a Kuria
megoldasat Olajos Istvan a kovetkezoképpen Osszegezte: ,, A kuriai itélkezési gyakorlatban
kialakult allaspont, hogy termofoldon fennadllo kozés tulajdon csak akkor sziinik meg, ha
egyetlen tulajdonosa lesz az ingatlannak. (...) Az adasvételnek a tulajdonostarsak kozott kell
létrejonnie és a kozos tulajdon megsziinését kell eredményeznie. Minden mas esetben a Fftv.-
ben meghatdrozott elévasarlasi jog fenndll, melynek soran a tulajdonostarsak —amennyiben az
ajanlat egy tulajdonostarstol érkezik — a Fftv. 18. §-dban felsorolt elévasarlasi rangsorban
elfoglalt helyiik szerint jogosultak az elévasdrlasi jog gyakorldsdra.?’”

Az eldvasarlasi jogosultsag sorrendjében kovetkezo jogosultak esetében jelentOséget
nyer a helyben lakés, az ¢életvitelszerli lakashasznalat feltétele. A helyben lakok és a helyben
laké szomszéd személyi korének szerepeltetése a raciondlis foldtulajdonosi rendszer, a
versenyképes birtokméret kialakitasat szolgalja abbol az elgondolasbol, hogy ha a f6ld fizikai

kozelségben van az allandé lakohelyhez, a termelés hatékonyan tud megvalédsulni.?® A dolgozat

232/2009. (V1. 24.) PK vélemény

24 CsAk—HORNYAK—KOCSIS—OLAIOS—KOKAI-KUNNE SzZABO-SZILAGYT (2017) p. 84.
25 A Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. hivatalos honlapja

26 Dizs1 (2024) p. 16.

27 0OLAJos (2017) p. 112.

28 HoLLO (2013)p. 12.
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tovabbi részeiben ezen fogalmak, kifejezések magyardzatéra, vizsgalatara, elkiilonitésére kertil
sor, illetve bemutatasra keriil, hogy az ezzel kapcsolatos birdi gyakorlat hogyan kinal megoldast
az ezzel kapcsolatos jogvitakban, a helyben lakas kapcsan felmertiild vitas, bizonyitasi kérdések

rendezésére.
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3. FEJEZET

A helyben lakas, az életvitelszerii lakashasznalat és a kapcsolodo
foldforgalmi perek joggyakorlata

3.1. A helyben lakas és az életvitelszerii lakashasznalat fogalma és bizonyitasanak
eszkozei

Mit jelent a helyben lakas, ki mindsiil helyben lakonak és miért ilyen fontos ez a
kovetelmény az eldvasarlasi jogosultsag sorrendjében? — meriilhet fel a kérdés elmélyedve a
jogosultsagi sorrend altal felallitott kritériumrendszer ezen elemén. A Fftv. értelmezd
rendelkezései ugyan meghatarozzak a helyben laké fogalmat, értelmezése azonban korantsem
vezethetd le a normdk szovegébdl. S6t, a pontos fogalmi meghatarozasok és egzakt

kovetkeztetések levonasanak érdekében érdemes egy kicsit messzebbrdl indulnunk.

3.1.1. A polgar lakohelye, a helyben lakas és az életvitelszerii lakashasznalat fogalmainak
fejlodése, elhatarolasa, értelmezése

Hattérjogszabalyként segitségiinkre lehet a polgarok személyi adatainak és lakcimének
nyilvantartasarol szolo 1992. évi LXVI térvény (a tovabbiakban: Nytv.). A térvény hatalya
azokra a hatdsagi nyilvantartasokra terjed ki, amely a polgarok azon személyi- és lakcimadatait,
valamint az azokban bekdvetkezett valtozasokat kozhitelesen tartalmazza és igazolja — az
ellenkezd bizonyitdsadig, — amelyek a polgarok egymas kozotti jogviszonyaiban
személyazonossaguk igazolasahoz, tovabba az ott meghatarozott Szervezetek térvényen alapuld
adatigényeinek kielégitéséhez sziikségesek?®. Karpdti Orsolya megfogalmazasaval ,, a személyi
adat és lakcimnyilvantartas vezetésének alapveté célja a személyazonossdg igazoldasdahoz
sziikséges személyi adatok naprakész nyilvantartasa, (...) ugyanakkor lakcimadat felvétele
anyakonyvi eljarasokban a személyi azonositas, az iigyfél kérelmére indulo kozigazgatasi
hatésagi eljardsokban pedig az tigyféllel térténd kapcsolattartas végett sziikséges.®°”

2022. januar 1-ig azonban az Nytv. sem azt értette a polgar lakohelye alatt, mint 2022.
januar 1. utdn és napjainkban. 2022. el6tt ugyanis a polgar lakohelyéiil annak a lakasnak a cime

szolgalt, amelyben a polgar élt, illetve a lakcimbejelentés szempontjabol lakasnak tekintette azt

az egy vagy tobb lakohelyiségbdl allo épiiletet vagy épiiletrészt, amelyet a polgar

29 1992. évi LXVI. térvény altalanos rendelkezések; a torvény célja
30 KARPATI (2018) p. 169.
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¢letvitelszerlien otthondul hasznalt, tovabba — a kiilf6ldon él6 magyar és nem magyar
allampolgarok kivételével —az a helyiséget, ahol valaki sziikségbdl lakott, vagy — amennyiben
mas lakasa nem volt — megszallt.

2022. januar 1. utan a torvény a polgar lakohelyének annak a lakésnak vagy szalldsnak
a cimét tekinti, amely a polgér allammal, tovabba a természetes és jogi személyekkel, jogi
személyiséggel nem rendelkezd szervezetekkel vald hivatalos kapcsolattartasa, valamint
lakohelyhez kotott jogai és kotelezettségei megalapozasaul szolgal®'. Az 0j definicio
legfontosabb valtozasa, hogy a lakohely meghatarozasanak ezuttal mar nem fogalmi
kovetelménye az, hogy a polgar ott — a lakdhelyén — éljen és a lakohelyéiil szolgalo lakast vagy
szallast ¢életvitelszeriien otthonaul hasznalja. Sokkal inkdbb veszi alapul a mai szabalyozas a
hatosagokkal és masokkal valo kapcsolattartést, illetve a lakohelyhez kapcsolodo jogok és
kotelezettségek helyben torténd érvényesitését a lakohely meghatarozasahoz, igy a lakohely
ebben az értelemben sokkal inkabb hasonlit egy adminisztrativ adatra, mint egy tényallapotra,
az ¢letvitelszerliségre. Emiatt érezhette sziikségesnek a jogalkotd, hogy a torvény
modositasaval feloldja ezt az ellentmondast a lakcimnyilvantartdsban szerepld lakcimadat és a

polgarok tényleges lakohelye k6zott.

3.1.1.1. Az Alkotmadnybirdsag dllasfoglalasa a lakohely fogalmaraol

A lakohely fogalmanak kérdésében az Alkotmanybirosag is allast foglalt, amikor
elutasitotta az inditvanyozé az Nytv. Alaptorvény-ellenességének megéllapitasara iranyuld
inditvanyat. Az Alaptorvény-ellenesség megallapitasat szorgalmazé inditvanyozok
érvelésiikben arra hivatkoztak, hogy az allammal val6 kapcsolat fenntartasdhoz elengedhetetlen
a lakohelyen valo életvitelszerti tartozkodas, ezaltal a 2022. janudr 1-tdl hatalyos fogalom a
lakohely torvényi fogalmat oly modon tiresiti ki, hogy ,,megfosztja a lakcimnyilvantartdst azon
képességétol, hogy a valodi helyben lakast igazolni tudja”.

A fogalom modositasara eldterjesztett torvényjavaslat dltalanos indokolasa szerint azért
volt sziikkség a valtoztatdsokra, hogy orvosolja azt a tarsadalmi jelenséget, hogy a
lakcimbejelentések nagy része mar nem a valds viszonyokat tiikkrozik. A javaslat azt célozza,
hogy az éallam a kozérdek érvényre juttatasanak fliggvényében ismerje meg €s kezelje ezeket.
A részletes indokolds arra hivatkozva fiiggetlenitené a lakohely fogalmat az

¢letvitelszeriiségtdl, hogy biztositsa a polgaroknak azt az autonomidjat, hogy ,,Szabadon

311992, évi LXVL torvény 5.§ (2) bek.
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megvalaszthassa azt a helyet, amelyet otthondnak tekint, ahova kotodik anélkiil, hogy a
folyamatos ottlakas kovetelményét teljesitenie kelljen”.

Az Alkotmanybirdsag az inditvdny megalapozatlansagat abban latta, hogy korabbi
gyakorlatukban az 4lland6 lakohely ugyan erdsebb, kdzvetlenebb kapcsolatot jelent, ami az
¢letvitelszerli, huzamosabb tart6zkodasbol kovetkezik, de nem azt mondja ki, hogy annak
torvényi fogalmanak az ¢€letvitelszeriiség sziikségszerli eleme lenne. E szorosabb kapcsolat
kifejezésére a hatalyos szabalyozas eleget tesz, igy az tovabbra is az adott helyhez vald
szorosabb koteléket juttatja kifejezésre, de ezt mar nem az adott helyen vald huzamos ottélésre,
hanem a hivatalos kapcsolattartasi hely meghatarozottsagara alapitja.

Az inditvanyozok azon aggalyaira, amelyek arra irdnyultak, hogy az allando6 lakohely
megvaltozott fogalma taptalajt biztosit majd a fiktiv lakohely-bejelentéseknek, az
Alkotménybirdésag azt a valaszt adta, hogy a lakohellyel Osszefiiggd jogosultsagok
érvényesitéséhez kapcsolddo, lakcimbejelentéseket érintd garancialis szabalyok biztositottak és
fiktiv lakcim tovabbra sem jelenthetd be2. Ezt tdmasztja ald azon perbeli eset, melyben a
felperes a személyi adat és lakcimnyilvantartasba bejegyzésre keriilé lakcime, valamint
lakcimét igazold hatdsagi igazolvanya kiadasa utan helyi lakosok bejelentésére a
lakcimbejelentés kivizsgalasat rendelték el, majd azt fiktivvé nyilvanitottak, az elséfokd
hatosag a lakohely 1étesitésének bejelentését elfogadd dontést visszavonta, a lakcimbejelentd-
lap adatait torolte, ezzel egyiitt a bejelentés elfogadasara iranyuld kérelmet is elutasitotta.

A felperes fellebbezése folytan eljart birosag a dontést helyben hagyta, szerinte a
hatdsagok jogszertien allapitottak dontésiiket arra a tényre, hogy a felperes esetében nem
beszélhetiink életvitelszerti tartozkodasrol. A felperes feliilvizsgalati kérelmében kérte a
jogerds itélet hatalyon kiviili helyezését, allaspontja szerint téves az a megallapitas, hogy a
lakohelyhez az életvitelszerl ott-tartdzkodas sziikséges, mivel az életvitelszeriiség éppen a
tartozkodasi hely fogalméahoz kapcsolhatd. Tobb egymassal konkurens 1akoingatlan esetén az
Osszes koriilmény egylittes megvizsgéalasaval allapithatdo meg, hogy melyik ingatlan szolgal az
adott személy é€letvitelszerii lakohelyéiil, illetve allampolgari jogait is csorbitja az itélet, mivel
nem fér O0ssze a szabad lako-és tartdozkodasi hely megvalasztisanak jogaval. Az alperes a
hatosag ellenkérelmében hangsulyozta, hogy nem szerette volna csorbitani a szabad lako-és
tartozkodasi hely megvalasztasanak jogat, de mennyiben felmeriil a lehetsége, hogy valaki a
hatosag félrevezetésével nem a tényleges ottlakds szandékaval létesit lakohelyet egy

telepiilésen, a hatosag koteles eljarni annak tisztazasa érdekében.

32.3063/2022. (11. 25) AB hat.
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A Kiuria az ligyben kifejtette, a felperes esetében megallapithato volt, hogy az érintett
személy nem ¢lt napi rendszerességgel a telepiilésen, ezt a megallapitast sem kozigazgatasi,
sem birosagi eljarasban nem tudta cafolni. Az életvitelszerti ottlak4s ugyanis nem tekinthetd
egyenldnek annak latszatdnak keltése céljabol torténd bejelentkezéssel. A Kuria allaspontja
szerint a hatdsagi dontés €s az itélet nem csorbitja a felperes szabad lak6-és tartdzkodasi hely
megvalasztasahoz valo allampolgari jogat mivel a valasztott helyre torténd bekoltozés nem volt
a hatosag altal akadalyozva, a hatosag minddssze a nyilvantartasi bejelentés valdsag tartalmat

vizsgalta®s.

A lakohellyel kapcsolatos kérdések tisztazasa utan érdemes kitérni arra, hogy hogyan
hatott a lakohely fogalmanak atalakulasa az eldvasarlasi jogosultsag sorrendjében szerepld
helyben lakas kovetelményére. Elkeriilhetetlen volt, hogy a fogalmi valtozasok a Fftv.
rendelkezéseit is valamelyest érintsék. Az Nytv. és a Fftv. 6sszhangjat az egyes foldiigyi targya
torvények modositasardl szolo 2022. évi LXVIL torvény ugy eszkozolte, hogy a korabbi
szObhasznalatot — mint ,,életvitelszeri lakohely” — mellézte és a tovabbiakban a Fftv. 2023.
januar 1-jei modosulasa értelmében helyben lakonak mindsiil egyrészt

a) az a természetes személy, akinek az életvitelszer(i lakashasznalatanak helye legalabb 3
éve azon a teleplilésen van, amelynek kozigazgatasi teriiletén az adasvételi, a csere-
vagy a haszonbérleti szerz0dés targyat képezo told fekszik, masrészt

b) ha az adasvételi, a csere- vagy a haszonbérleti szerz6dés targya sz616 miivelési agban
nyilvantartott fold, akkor az a hegykdzségi tag természetes személy is, akKi
¢letvitelszeriien legalabb 3 éve annak a hegykozségnek a miikodési teriiletéhez tartozo
borvidéki telepiilésen lakik, amely hegykozség miikodési teriiletén az adasvételi, a csere

vagy a haszonbérleti szerzddés targyat képezd fold fekszik3?,

Szamottevd eltérés, hogy az elévasarlasi jogosultnak innent6l kezdve a Fftv. értelmében
az eldvasarlasi jogosultsaganak gyakorlasahoz életvitelszerli lakdshasznalat — mint tényleges,
valddi tényallapot, azaz mint valddi, életvitelszeri ottlakas — sziikséges, és ahol ennek az
¢letvitelszerii lakashasznalatnak a gyakorlasa folyik, az mindsiil a jogosult lakohelyéiil, és
ennek az életvitelszer(i lakashasznalatot szolgald helynek kell legalabb 3 éve folyamatosan azon
a teleptilésen elhelyezkednie, amelynek a kdzigazgatasi teriiletén a szerz0dés targyat képezo

term6fold fekszik. Ez azt jelenti, hogy a jogosult foldmiives akkor mindsiil helyben lakonak és

33 Kfv.IV.37.187/2014/6
342013. évi CXXIL torvény értelmezd rendelkezések 9. pont a)-h)
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akkor tud helyben lakoként helyet foglalni az eldvasarlasi sorrend valamelyik szintjén, ha az
adott telepiilésen életvitelszerli lakdshasznalatot folytat, azaz €életvitelszeriien a meghatéarozott
telepiilésen lakik. Nem keverenddek ezek a meghatarozasok a lakcim adat, mint gytijtéfogalom
ala tartozo bejelentett lakohely, illetve tartozkodasi hely fogalmaival, melyek a lakcimrol sz616

hatdsagi igazolvanyon szerepelnek.

3.1.1.2. A Kuria dllasfoglaldsa a helyben lako fogalmardl és a helyben lakds bizonyitdsdrol

A helyben lak6é fogalmanak értelmezése, illetve igazoldsa targyaban felmeriilt
jogértelmezési problémajanak megoldéasara tett erdfeszitéseket a Kuria Jogegységi Panasz
Tanacsa 2022-ben. Kiindulopontja az az alapiigy>® volt, amelynek tényallasa szerint az eladok
¢s a felperes kozott 1étrejott adasvételi szerzddését az alperes hatdrozataval az eladok és az
eldvasarlasi jogéaval €16 alperesi érdekelt kozott hagyta jova, megeldzve a felperes elévasarlasi
lakcimkartydjat csatolta elfogadd nyilatkozatdhoz. Az els6foku birosag a felperes keresetét
azért utasitotta el a hatdrozat megtamadasa soran, mert allaspontja szerint a lakcimkartya
csatolasaval és annak a kozhiteles személyiadat- és lakcimnyilvantartas alapjan tortént
ellendrzése megfelel az igazolasi kotelezettségnek €s a tovabbiakban a felperes koteles
bizonyitani ennek ellenkez6jét, azonban a felperes ennek nem tett eleget.

Az ligy problematikdja a jogegységi hatdrozat inditvanyozoja szerint annak eltérd
jogértelmezeésébdl fakad, hogy mit értiink helyben lakd alatt és milyen mdédokon lehet ezt
bizonyitani. A hatarozat szerint az egyik jogi allaspont — miszerint a bizonyitds megallja a
helyét a hatosag altal a kozhiteles lakcimnyilvantartas adatai alapjan ellendrzott, a jogosult
helyben lakasrol tett nyilatkozata — azért helyénvalo, mert azok a nyilvantartasok, amelyek
adattartalmait a mezOgazdasagi igazgatasi szerv kezelhet, nem adnak elég tag kereteket. ,,A
hatosag a helyben lakas ellendrzése korében a lakcimnyilvantartas adataira tamaszkodhat, és
azt ténykeént kell kezelnie; nem vizsgalhatja, hogy az elévasarldsra jogosult ténylegesen hol
lakik.” — olvashat6 az indokolasban. Egy masik jogi allaspont szerint a jogosult nyilatkozata
utjan ugyan nem, ellenben lakcimkartydjanak csatolasaval torténd bizonyitds mar
igazolhatonak tekinthetd. A harmadik értelmezés pedig arra alapozott, hogy a helyben lakas
tényenek bizonyitasahoz nem elegendo csatolni a lakcimkartyat, mivel az nem az életvitelszert,

hanem csak a bejelentett lakohelyet igazolja.

35 Kfv.VI1.37.257/2022.
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Osszességében a hatérozatban arra a megéllapitasra jutott a Kuria, hogy a ,,helyben
lako" fogalmanak lényege az adott lakohelyen valo életvitelszerii tartozkodas, amelyet a vételi
ajanlatot elfogado nyilatkozathoz csatolt okirattal kell igazolni”. Ugyanakkor a lakcimkartya
onmagaban nem igazolja a helyben lakas tényét, erre — egyebek kozott — az eldvasarlasra
jogosult megfeleld eszkoze a jegyzO altal kiallitott hatosagi bizonyitvany. Az ebben
megallapitott adatokkal szemben ugyanakkor az ellenérdekii felek ellenbizonyitassal élhetnek
barmely arra alkalmas bizonyitasi eszkdzzel.

A Kuria Tanacsa e megallapitasait arra alapozta, hogy lakohely — illetve a tartézkodasi
hely is — elsésorban olyan igazgatasi kategoriak, amelyeknek nem az az elsédleges funkciojuk,
hogy tényhelyzeteket igazoljanak.®® A polgarok személyi adatainak és lakcimének
nyilvantartasardl sz616 1992. évi LXVI. torvény végrehajtasardl szol6 kormanyrendelet 16. §-
a alapjan a hatésagi igazolvany célja a polgar tdjékoztatasa a bejelentett lakcimérdl annak
érdekében, hogy azt a torvényben eldirt kotelezettsége teljesitéséhez kdzhitelesenigazolhassa,
igy az azon szerepld adatok ommagukban nem tiikrozik az elovasarlasra jogosult és a
megszerezni kivant fold kozotti tényleges kapcsolatot.®” Az Fftv. 5. §-dhoz flizdtt jogalkotoi
indokolasa szerint a helyben laké fogalma arra a személyre szikiil, ,,akinek az életvitelszerii
(vagyis nem csupdn a bejelentett) lakohelye legaldbb 3 éve azon a telepiilésen van, amelynek
kézigazgatasi teriiletén a szerzodes targyat képezo a fold fekszik”, igy aznem egy nyilvantartasi
allapotot, hanem egy valos, tartoés kapcsolatot jeldl, mely allapotnak az ,,igazoldsa nem
korlatozodhat a lakcimkartya vagy a lakcimnyilvantartas adataira, hiszen az a bejelentett
lakcimet igazolja. Ennek kapcsan ,, az életvitelszerii lakohely azt a tébbletkovetelményt juttatja
kifejezésre, hogy a szemely ténylegesen a nyilvantarto hatosag felé bejelentett lakcimen él.” S
bar az Nytv. szerint a Magyarorszdagon él6, e torvény hatdlya ala tartozoé polgadr koteles a
bekoltozés vagy kikoltozés utan harom munkanapon beliil lakohelyének cimét nyilvantartdasba
vétel céljabdl bejelenteni®®, e rendelkezésbdl nem kévetkezik, hogy az adott iigyben relevins 3
éves idoszakban az eldvasarlasra jogosult személy megszakitas nélkiil, folyamatosan a

bejelentett lakcimén é1%°. — olvashato az allasfoglalasban.

36 5/2022. JEH hat.

87.146/1993. (X. 26.) Korm. rendelet

38 1992. évi LXVI. torvény 26. § (1) bek.
39 5/2022. JEH hat.
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3.1.2. A tartozkodasi hely fogalma és joggyakorlata

Visszatérve az elhatarolasi kérdésekre, a tartozkodasi hely fogalmaval mar az Nytv.-ben
talalkozunk, mely szerint a polgar tartézkodasi helye annak a lakdsnak a cime, ahol a polgar —
a lakohely-valtoztatas szandéka nélkiil — harom honapnél hosszabb ideig tartozkodik.*® A
lakohely fogalmanak valtoztatasa a tartozkodasi hely fogalmat annyiban érintette, hogy mivel
mar a lakohely fogalmanak nem képezi torvényi elemét az €letvitelszerliség, el hagyasanak
szandéka nem felétleniil jelenti a tényleges méshol lakast, hiszen az nem fiigg az életvitelszert
ottlakastdl, a lakohely megvaltoztatisanak szandéka azonban mar ezt magéaban foglalja®!.

A tartdzkodasi hely és az azzal kapcsolatos bizonyitas eljardsi szabalyai kapcsan fontos
kiemelni a Kuria egyik friss hatarozatat. A perben érintett I. rendii alperesi érdekelt, mint eladd
¢s a helyben lako foldmiives felperes, mint vevo 2021. november 16-an kotottek adasvételi
szerz6dést, melynek kozzétételi idétartama alatt I1. rendii alperesi érdekelt, mint helyben lako
Ostermeldk csaladi gazdalkodasdban gazdalkodo foldmiives tett elfogado nyilatkozatot. Az
alperes a helyi foldbizottsag allasfoglalasa ellenére a szerzodést a Il. rendii alperesi érdekelttel
hagytajova, mertahelyi foldbizottsag értékelése soran figyelembe vette a vevo helyben lakésat,
azonban a II. rendii alperesi érdekelt vonatkozésaban vizsgalata erre nem terjedtki.

A felperes keresetet terjesztett eld, hivatkozva arra, hogy az alperes a fenti
megallapitasaival nem tett eleget tényallas tisztazasi kotelezettségének, nem értékelte, hogy a
II. rendii alperesi érdekelt ténylegesen nem azon a telepiilésen lakik, ahol az adasvétel targyat
képezd ingatlan elhelyezkedik, életvitelszerii lakohelye nem egyezik meg a lakcimnyilvantartas
adataival. A felperes ezt azért allitotta, mert a II. rendii alperesi érdekelt 2015. augusztus 18-t6l
bejelentett lakohelyén nem lakott. 2015. oktober 2-t6l mas telepiilésen bejelentett tartdzkodasi
hellyel rendelkezett, ez a tartozkodasi hely azonban megujitas hianyaban 5 év elteltével, 2020.
oktober 2-an megsziint, majd azt a II. rendi alperesi érdekelt 2021. aprilis 28-4an ismételten
bejelentette. Ezzel nem teljesitette az életvitelszerli helyben lakas folyamatossagénak
kovetelményét.

Az elsofoku birdsag a keresetet elutasitva megallapitotta, hogy az ¢letvitelszerii
lakohely fogalma egyrészt az életvitelszerli ottlakast, masrészt pedig annak a nyilvantartd
hatosagnal torténd bejelentését igényli, ebbdl azonban dnmagaban nem kovetkezik, hogy
tartozkodasi helyként feltiintetett kozigazgatasi cim ne szolgalhatna életvitelszerti lakohelyként,

¢és ne alapozhatna meg a helyben lakas tényére torténd hivatkozast. Mivel a kozhiteles

40 1992. évi LXVI. torvény értelmezd rendelkezések 3. p.
41.3063/2022. (I1. 25.) AB hatarozat
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nyilvantartas adatai alapjan a helyben lakés a vizsgalt idészakban telepiilésszinten folyamatos
volt, az els6foku birdsag szerint a felperesnek kellett volna azt bizonyitania, hogy a vizsgalt
1ddszakban a II. rendii alperesi érdekeltnek a telepiilésen kiviili telepiilésen volt az €letvitelszerii
lakohelye. A II. rendii alperesi érdekelt maga is elismerte, hogy a bejelentett lakohelyén nem
¢lt életvitelszertien, a felek kozott az képezte vita targyat, hogy a II. rendii alperesi érdekelt a
vizsgaltidoszakban a bejelentett tartdzkodasi helyén élt-e életvitelszeriien.

A felperes feliilvizsgalati kérelmében kifejtette, hogy a II. rendl alperesi érdekelt
helyben lak6i mindségét kizardlag a bejelentett lakohelyéiil szolgalo cimre alapithatta, s bar ez
nem szolgalt a lakéhelyeként, a II. rendi alperesi érdekelt helyben lakoi mindségének
fennalltat, mint a perben jelentds tényt bizonyitania nem kellett. Ehhez képest a felperesnek
kellett bizonyitania, hogy a vizsgalt idészakban a II. rendii alperesi érdekeltnek a telepiilésen
kiviili telepiilésen volt az életvitelszerti lakohelye. Alperes ezzel szemben allitotta, hogy a Il.
rendi alperesi érdekelt mas lakcimet sem lako-, sem tartozkodasi helyként nem jelentett be, ami
arra utal, hogy életvitelszeriien élt a bejelentett lakcimén az adott idészakban és a tartozkodasi
hely nyilvantartdsban 1évé folytonossaganak hianya nem ad alapot olyan kovetkeztetés
levonaséara, hogy a II. rendli alperesi érdekelt egyéb telepiilésen tartdozkodott volna
¢letvitelszeriien. A Fftv. is a tényleges életvitelszer(i helyben lakas €s nem a nyilvantartas
szerinti helyben lakas folytonossagat kivanja meg.

A Kauria szerint a feliilvizsgalati kérelem azért volt megalapozott, mert a Fftv. alapjan
lakohely létesitéséhez a lakcimnek a hatosdgnal torténd bejelentése, illetve az ott vald
¢letvitelszerli tartozkodas egyarant sziikséges. A Il. rendl alperesi érdekelt nyilvantartd
hatosagnal bejelentett adatai szerint 2015. augusztus 18-t6l folyamatosan a bejelentett lakcimén
volt a lakohelye. Itt azonban a II. rend alperesi érdekelt nem vitatottan nem €lt. A bejelentett
tartdzkodasi helye tovabba a vizsgalt idészak teljes tartaméaban nem allt fenn, mivel az 2020.
oktober 2-an megsziint, majd azt a II. rendi alperesi érdekelt 2021. aprilis 28-4an ismételten
bejelentette. A helyben lakas fennallta innent6l kezdve csak akkor lett volna megallapithato, ha
II. rendli alperesi érdekelt bizonyitja, hogy a nyilvantart6 hatosag felé¢ bejelentett lakcimen
¢léletvitelszerti lakohely megegyezik a nyilvantartdsban rogzitett lako-vagy tartdzkodési
hellyel. ElImondhato tehat, hogy az els6foku birdsag tévesen hatarozta meg a bizonyitasi érdek
fennallasat, a felperes bizonyitasi érdeke ugyanis az, hogy a Il. rendii alperesi érdekelt a vizsgalt
id6szak teljes tartamaban ténylegesen nem a nyilvantartd hatosag felé bejelentett - fennallo -

lakcimen élt. Ezzel szemben a masik felet az ellenkez6 bizonyitasanak lehet8sége illeti meg.*?

42 Kfv.IV.37.313/2023/8.
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3.1.3. A telepiilésszintii lakos fogalma, foldtulajdon szerzésének joggyakorlata

A teleptilés szintli lakcim sajatos kategoria, amelyet a lakcimmel nem rendelkezdék
szamara hoztak 1étre nyilvantartasba torténd bejegyzésiik érdekében. Az ilyen lakcim csak azt
a telepiilést jeloli meg, ahol az allampolgar rendszerint megtalalhato, illetve neve mellé a
»lakeim nélkiili” megjeldlés keriil a személyi adat-és lakcimnyilvantartasba. A Kuria a lakcim
szerinti lakohellyel nem rendelkezd, a nyilvantartasban adott telepiilésen "lakcim nélkiiliként"
nyilvantartott személy termdfold adasvétel utjan torténd tulajdonszerzésének kérdésében is
allast foglalt. Az adasvételi szerzddés kozzétételét kovetden a felperes, mint eldvasarlasra
jogosult csatolta lakcimet igazold hatosagi igazolvanyat, amelyen a felperes lakcim nélkiiliként
szerepelt. A felperes a hatosagi eljaras soran a testvére lakohelyének cimét levelezési cimként
bejelentette, és kérte az eljaras soran keletkezett iratok ezen cimre torténd kézbesitését. Az
alperes a felperessel nem tamogatta a szerz6dés jovahagyasat, hivatkozva arra, hogy a felperes
tulajdonszerzése a Fftv.-ben foglalt, a helyi gazdalkodoi kozosség érdekeinek érvényesitésére
vonatkozo altalanos agrar- és foldbirtok politikai érdeknek nem feleltethetd meg. A hatarozat
indokol4sa a megtagadas okaul azt jeldlte meg, hogy a lakcimnek az elfogado jognyilatkozatban
szerepelnie kell, ezen adat vonatkozasidban hianypotlasnak nincs helye, az elfogado
jognyilatkozat kételez6 tartalmi eleme hianyaban a hatosagi jovahagyas pedig nem adhat6 meg.

A felperes kereseti kérelmében a hatdrozat hatalyon kiviil helyezését inditvanyozta,
melyet torvényszék itéletével elutasitott. Az alperes hatarozatanak érdemi vizsgalata kdrében
kiemelte, hogy a lakcim, illetve a lakohely tekintetében ahhoz, hogy lakcimrdl, illetve
lakohelyrdl beszéljiink, sziikséges megjeldlni annak a lakdsnak a pontos cimét, amelyben a
polgar él. A "lakcim nélkiili" megjelolésii adat ennek a lakcimkritériumnak nem felel meg,
mivel az éppen azt jelenti, hogy csak telepiilésszintli lakos. Azzal szemben, aki foldtulajdont
kivan szerezni, minimalisan elvarhatd, hogy bejelentett lakcimmel rendelkezzen, s6t, a felperes
a megel6z0 eljarasban maga is sziikségesnek latta levelezési cimként a testvére lakcimének
megjelolését a hivatalos iratok kézbesithesse céljabol. Ez pedig igazolja, hogy a telepiilésszintii
cimen vele a kapcsolat nem tarthato.

A felperes feliilvizsgalati kérelmében eldadott érvelése szerint az elséfoku itéleti
megallapitdsok a jogvita keretein tulmutatd, alkotmanyossagi kérdéseket is felvetnek és
alkotmanyos alapjogat — tulajdonhoz vald jogat — sértik. A legkirivobb alapjogsértésként azt
jelolte meg, hogy az itélet alapjan a telepiilésszintii lakcimmel rendelkez6 személyek termofold
tulajdont nem szerezhetnek. Természetes személy tulajdonhoz valo jogat egy jogszabaly sem

korlatozza az alapjan, hogy az adott személy rendelkezik-e barmilyen utca és hazszam szintii
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lakcimmel, vagy sem. A lakcim nélkiili polgarok tulajdonjoga sem ingatlanok, sem ingdsagok,
sem a Ptk. szerint dolognak mindsiilé vagyontargyak esetében nem esik korlatozas ala. A
tulajdonjog, mint alkotmanyos alapjog nem korlatlan, az csak az Alkotmanybirosag itélkezési
gyakorlataban kimunkalt sziikségesség-aranyossag teszt eredményeképp korlatozhato. A Kuria
mar egyértelmiien allast foglalt arrdl, hogy a Fftv. értelmében lakcimbejelentés sziikséges,
vagyis az csak akkor el6vasarlasijogot megalapozdjogi tény, ha azt a hatosagi nyilvantartas is
tartalmazza. Ugyanakkor a lakcimkartyajaval egyezden keriilt megjelolésre lakcime az
elfogadoé nyilatkozatban, az a val6sagnak is megfelelt, azaz elfogado6 jognyilatkozata hidnytalan
volt, mivel tartalmaztaa lakcimkartyajaval egyez6 lakcimét.

A Kuria dontése szerint a felperes feliilvizsgalati kérelme a fentiek szerint alapos. Ha a
Magyarorszagon €16 polgarnak a nyilvantartasban sem lako6-, sem tartézkodasi helye nincs,
adatait "lakcim nélkiili"-ként kezelik. Az Alaptorvény deklardlja, hogy mindenkinek joga van
a tulajdonhoz ¢és az 6rokléshez, a tulajdonhoz valo6 jog azonban nem mindsiil korlatozhatatlan
alapjognak, az Alaptorvényben foglalt feltételek teljesiilése esetében, a megfeleld alapjogi
garanciak tiszteletben tartdsa mellett az allamibeavatkozas nem kizart. A Kuria szerint a lakcim
szerinti (utca, hazszam) lakohellyel nem rendelkezd, de a nyilvantartasban "lakcim nélkiiliként"
nyilvantartott személy termdfold adasvételi szerz6dés utjan torténd tulajdonszerzése ennek
okan nem korlatozhatd. A felperes az elfogado jognyilatkozatban a lakcimét a nyilvantartasban
szerepld adatokkal egyezden megadta, igy 6nmagéaban azért, mert utca és hazszam szerinti
lakcimmel nem rendelkezik, nem tagadhaté meg a szerz6dés jovahagyasa vele szemben, azt

pedig az alperes sem allitotta, hogy annak tartalmanem fedi a valosagot“3.

3.1.4. A helyben lakas és az életvitelszerii lakashasznalat bizonyitasanak eszkozei

Ahogy kordbban emlitésre keriilt, az Nytv. kikoti, hogy jogszabaly feltételként irhatja
eld azon tényeknek a megfeleld igazoldsat, amelyek valamely jogosultsag meghatarozott
hellyel Osszefiiggd gyakorlasa, igénybevétele érdekében sziikséges. Minden mas esetben az
ellenkezd bizonyitasdig a polgar ¢életvitelszerli lakashasznalata helyét a bejelentett
lakohelyeként vélelmezik, ha tartozkodasi hely bejelentésére nem keriilt sor 4. Tulajdonképpen
ennek a szabalynak feleltetheté meg az — ¢letvitelszerii lakashasznalat helyének megfeleld —
ottlakas tényét bizonyitd eszk6zok felsorakoztatasanak kovetelménye az eldvasarlasi jog

gyakorlasahoz. Fontos, hogy a helyben lakéi mindség érvényesiiléséhez bizonyitani kell az

43 BH 2023.5.143
441992, &vi LXVL torvény 26/A. § (1) és (2) bek.
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Osszes fogalmi elemként szerepld tényt, igy elsdsorban az adott telepiilésen illetdleg
¢letvitelszertien torténo ottlakast és annak 3 évig tartd folyamatossagat is.

Mivel a jogalkot6 egyik torvényben sem hatirozta meg a bizonyitasra felhasznalhato
okiratok korét, bizonyitékként értékelheté minden olyan okirat, amely az életvitelszeriiség
tényét — tehat azt, hogy az eldvasarlasi jogara hivatkozd személy a meghatarozott idészakban
¢letvitelszeriien a bejelentett lakcimen élt — a dontéshozatalhoz alkalmas mddon legalabb
valoszintsiti. Ezek koziil a torvény a jegyzo altal kiallitott hatésagi bizonyitvanyt csupan
kiemeli, favorizalja. Azonban ,,a helyben lakas tényének hatosagi bizonyitvannyal torténd
igazolasa sem jelenti azt, hogy a fél ne tehetné vitassa az elévasarlasi jogara hivatkozo
természetes személy életvitelszerii helyben lakdsat az érintett telepiilésen”. 1lyen esetben az
ellenérdekii fél a hatdsagi bizonyitvanyban leirtakat vitathatja oly moédon, hogy arra hivatkozik,
hogy hitelt érdemlden képes bizonyitani azt, hogy az eldvasarlasi jogaval €16 természetes
személy nem a bejelentett lakcimen él életvitelszerlien®®.

A kiilon bizonyitas azért indokolt, mert a mar kifejtett lakcimadatok —mint a bejelentett
lakohely és a tartozkodasi hely — nem minden esetben feleltethetéek meg az életvitelszeri
lakashasznalat valos helyével. Ezt a megallapitast tdimasztja ald a Kdzponti Statisztikai Hivatal
kordbbi szamitasa, amelyre az Alkotmanybirdsag az aldbbiak szerint hivatkozott: ,,a magyar
lakossag tobb, mint 6,37%-a, mintegy 625 ezer ember nem a bejelentett lakohelyén él, annak
ellenére, hogy a [...] Nytv. rendelkezései [ ...] fogalmi elemként megkovetelik az életvitelszerii
ottlakdst*®”. S bar az allam nem kovetheti nyomon, hogy az allampolgarai mikor és hol
tartozkodnak vagy hol folytatnak életvitelszerti lakdshasznélatot, olyan mértékben kell
biztositania ezen adatok megismerhetdségét adminisztrativ szinten, amely mértékben azt a
kozérdek megkoveteli®’.

Ahogy mar az eldvasarlasi jog alapvetd szabalyainak bemutatasakor emlitésre keriilt,
amennyiben az el@vasarlasra jogosult az ajanlatot — annak teljes terjedelmében, feltétel nélkiil
—elfogadja, a szerz6dés — megelézve ezzel az eldvasarlasi jogosultsaggal nem rendelkezé ket —
létrejon a vételi ajanlatban foglaltaknak megfeleléen. A Fftv. értelmében viszont az elfogadd
nyilatkozatnak tobb kritériumnak is meg kell felelnie ahhoz, hogy azt az eldvasarlasi jog
jogosultja fel tudja hasznalni a joggyakorlas soran. ,,A jognyilatkozatban meg kell jelolni az
elévasarlasi jogosultsag jogalapjat, tovabbd, ha az térvényen alapul, azt is, hogy a jogosult

mely torvényen és az ott meghatarozott sorrend mely ranghelyén gyakorolja az elévasarlasi

45 5/2022. JEH hat.
46 3063/2022. (1. 25) AB hat.
47 3063/2022. (1. 25.) AB hat.
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jogat. (...) Az elfogado jognyilatkozathoz csatolni kell az elévdsarlasi jogosultsagot bizonyito
okiratokat is, kivéve hatosdagi jovahagyashoz kotott iigylet esetén azt, amelyet kézhiteles
nyilvantartds tartalmaz.*®” Mint ebbdl kideriil, a helyben lakds — mint az el6vasarlasi jog
érvényesitéséhez szlikséges ténynek — valamilyen okirati formaban torténd megfeleld igazolasa
elkeriilhetetlen az érvényes elfogadd nyilatkozat megtételéhez. A helyben lakas tényének
igazolasa ugyanis nem tartozik a kivételek korébe, mivel a tényleges helyben lakas tényét
egyetlen kozhiteles nyilvantartas sem tartalmazza. A kivételt képzo nyilvantartasokat a mezo-
¢s erddgazdasagi foldek forgalmarol szold 2013. évi CXXIIL. torvénnyel 6sszefliggd egyes
rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol szo6l6 2013. évi CCXIIL. torvény (a tovabbiakban:
Fétv.) sorolja fel taxativ modon, melyben szerepel a személyiadat- és lakcimnyilvantartas a
polgarok személyi adatainak és lakcimének nyilvantartdsarol szo16 torvény altal szabalyozott
nyilvantartasok meghatarozottadatainak azon kore, melyeket a mez6gazdasagi-igazgatasi szerv
a szerzOdés hatdsagi jovahagyisa soran kezelhet®®, de ahogy az Alkotmanybirdsag is
ramutatott, ezek az adatok nem tiikrézik minden esetben a valos helyben lakast tényallapotat.
Az okirat csatolasa azért is nélkiilozhetetlen, mert fenti szakaszokban foglaltak megsértése
esetén ,,az elovasdrlasra iranyulo elfogado jognyilatkozatot olyannak kell tekinteni, mintha az
elévasarldsijogdt az arra jogosult nem is gyakorolta volna.®®” — teszi hozza a Fftv. Mi lehet a
megoldas az igazolasi nehézségekre? Erre vilagit ra a kozelmult birdi gyakorlata, melyek soran
a helyben lakashoz, illetve annak bizonyitasahoz kapcsolddo foldforgalmi tigyekben sziiletett

dontések adhatnak eligazitést.

3.2. A helyben lakashoz és az életvitelszerii lakashasznalathoz k6todé foldforgalmi
perek gyakorlata

3.2.1. A Kiria Kfv.37514/2022/9. szamu precedensképes hatarozata

A helyben lakés tényének bizonyitasaval kapcsolatos peres eljarasokra vonatkozodan a
Kuria tett megéllapitasokat, mikor egyik itéletében egy foldforgalmi iigyben hozott
kozigazgatasi cselekmény jogszerliségét vizsgalta. A jogvita abbdl a kozigazgatasi dontésbol
eredt, mely szerint az érintett hatdsag az adasvételi szerzddést az 1. rendii — mint elado - és a
III. rendli alperesi érdekelt — mint vevd — kozott hagyta jova, a hatosagi jovahagyast a

szerzOdéses vevovel és a tobbi elfogadd nyilatkozatot tevo kdzott megtagadta. Felperes — aki

% Fftv. 21.§ (5) bek.
49 Fétv.29.§ (1) bek.
50 Fftv. 21. § (9) bek.
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szintén ajanlatot tett az ingatlanra — arra hivatkozott, hogy a Ill. rendi alperesi érdekelt nem
helyben lako, mert életvitelszerti lakohelye €s tartozkodasi helye egy mas telepiilési ingatlan,
ezzel kapcsolatban az alperes elmulasztotta tényallas tisztazasi kotelezettségét. Az alperes
kifejtette, hogy a kozhiteles személyiadat- és lakcimnyilvantartasra alapitotta a III. rendd
alperesi érdekelt telepiilésen valo életvitelszerli ottlakdsat, a kozhiteles nyilvantartasban
szerepl6 adatok ellendrzésén tul pedig tovabbi tényallas tisztazasi kotelezettsége nem volt,
ugyanis a megel6z0 eljaras soran ezzel kapcsolatosan nem meriilt fel kétség. A helyben lakas
tekintetében részben az ligyfél nyilatkozatara, részben a kozhiteles lakcimnyilvantartas adataira
tamaszkodott, ellenbizonyitastnem kellett ezzel kapcsolatosan lefolytatnia.

Az elséfokt birdsag gondos mérlegelést kovetden megéllapitotta, hogy az alperesi
mindségben megjelend szerv hatarozataban eleget tett a tényallas feltarasara és a bizonyitékok
vizsgalatara iranyuld kovetelményeknek. A felperes ugyanakkor a Kuria elé terjesztett
feliilvizsgalati kérelmében tovabbra is vitatta a Ill. rendii alperes helyben lakod foldmiivesi
mindségét és ranghelyét. A feliilvizsgalati kérelmet a Kuria végiil azért tartotta alaptalannak,
mert az esetet csak annyiban tudta értékelni, hogy mennyiben volt megalapozott a jogerds itélet
az igy érdemére kihatdé moddon jogszabalysértd. A felperes azért tartotta az iigy érdemére
kihatoan jogszabalysértonek a jogerds itéletet, mert szerinte az elséfoku birosag "gyakorlatilag
elzarta" a III. rend alperesi érdekelt életvitelszerii lakohelyének bizonyitasatol, a beszerzett
bizonyitékokat pedig okszertitleniil és iratellenesen értékelte. A hatosag jovahagyasat célzo
eljarasa soran azonban kizarolag a jogszabalyi feltételeket, koztiik a helyben lakés tényét kell,
hogy megvizsgalja, ennek sordn a kozhiteles lakcimnyilvantartas adataira tamaszkodhat, annak
tartalmat tényként kell kezelnie. A felperes a helyben lakas tényét vitatni torekvd bizonyitasi
inditvanyait a Karia nem értékelte az els6foku birosag altal mell6zottnek, csupan a felperes nem
tudta kellden aldtdmasztani, hogy a III. rendii alperesi érdekelt életvitelszerlien nem a

telepiilésen lakik.5?

3.2.2. A Kuria Kfv. VI. 37.459/2023/9. szamu precedensképes hatarozata

A joggyakorlat a szabalyok alkalmazhatosaganak kérdésében is gyarapodott, amikor a
tényallas szerinti az eladok és a vevé — mint a késébbi felperes — adasvételi szerzédésiiket
kozzétették az eldvasarlasra jogosultak értesitése érdekében. Az alperesi érdekelt terjesztett eld
elfogadd nyilatkozatot, hivatkozva helyben lakd szomszéd foldmiives mindségére. Az illetékes

kormanyhivatal hatarozataval az adasvételi szerzédést az alperesi érdekelttel hagyta jova,

51 Kfv.37514/2022/9.
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alapitva ezen dontését az eldvasarlasi sorrendre, és arra, hogy eljards sordn sem jutott
tudomasara olyan adat, tény, koriilmény, ami igazolnd vagy valészinlisitené, hogy a
lakcimnyilvantart6 rendszer adataival ellentétesen az alperesi érdekelt életvitelszerlien nem az
adott lakcimen tartézkodik.

A felperes keresettel €It az alperesi hatdrozat megsemmisitése irdnt a hatdsagi
igazolvany benyujtdsanak elmulasztdsa okdn. Az alperes fenntartotta a hatarozataban
foglaltakat, kiemelte, hogy a felperes figyelmen kiviil hagyta, hogy az 5/2022. jogegységi
hatarozat olyan jogszabalyi kdrnyezetben keletkezett, amely azdta valtozason ment keresztiil,
igy az ennek okan jelen igyben nem alkalmazhato.

Az elséfokt birésag a hatarozatot megsemmisitette és az alperest 0j eljaréas
lefolytatdsara kotelezte azért, mert nem helytalld az alperes azon érvelése, hogy a
jogszabalyvaltozasbol eredden az 5/2022. jogegységi hatarozat nem alkalmazhat6. A Kuria
ugyanis kordbbi itéletében hasonlé tényallas mellett a jogegységi hatarozat alkalmazhatdsagat
tovabbra is fenntartotta a megvaltozott jogszabalyi kornyezetben is, a jogszabaly mddositasa
nem irja felill a jogegységi hatarozatban rogzitett hitelt érdemld igazolas sziikségességét.

Az alperes feliilvizsgalati kérelmében kifejtette, hogy dontését arra az életvitelszeriiség
tekintetében felallitott vélelemre alapozta, amely szerint ellenkez6 bizonyitasig a polgar
¢letvitelszerii lakashasznalata helyének a bejelentett lakohelyétkell tekinteni. A felperes szerint
a jogszabalyhely hatalybalépése eldtti idészakra nem tartalmaz visszahatdo hatalya
rendelkezéseket, nem allapithat meg vélelmeta 2022. 01. 01. napjat megel6z6 idészakra, igy a
jogszabalyhely alapjan nem vélelmezhetd, hogy az el6vasarlo életvitelszerii lakohelye, illetdleg
lak4shasznalatanak helye a bejelentett lakcime a 2022. 01. 01. napjat megel$z6 iddszakban. igy
a 2022. 01. 01. napjat megel6z6 idészakra vonatkozdan hitelt érdemld okirati bizonyiték
csatolasa hianyban nem igazolt az elévasarlé életvitelszer(i helyben lakasa.

A Kuria ugy rendelkezett, hogy az ligyben az elsédleges jogkérdés az, hogy az elfogadd
nyilatkozatot tevOnek a személyi azonositd igazolvany és lakcimet igazol6 hatdséagi igazolvany
masolatanak atadasat meghaladéan a helyben lakas tényét egyéb okirattal is sziikséges-€
igazolnia, illetve ennek hidnyaban az elfogado nyilatkozatot ugy kell-e tekinteni, mintha 6 az
eldvasarlasi jogat nem gyakorolta volna. Mivel az alperesi érdekelt szempontjabol relevans
id6pont az elfogadd nyilatkozat eldterjesztése, ami 2022. 10. 21-¢, az ligyben kulcsfontossaga
az alkalmazando jog pontos meghatarozasa. A jogalkotdsrol sz6162010. évi CXXX. torvény (a

t52

tovabbiakban: Jat.) szerint°“ a jogszabalyi rendelkezést a hatalybalépését kovetden elsdsorban

522010, évi CXXX. torvény 15.§ (1) bek.
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a keletkezett tényekre €s jogviszonyokra, masrészt a megkezdett eljarasi cselekményekre kell
alkalmazni. Az Nytv. 0j 26/A. §-a tekintetében jelen ligyben elsOsorban az eldontendd, hogy a
jogalkotasi torvényt tényre és jogviszonyra, azaz anyagi jogi kérdésre, vagy eljarasi
cselekményre kell alkalmazni. Mivel az adatvaltozas-kezelési szolgéltatds bevezetésével,
tovabba az dllampolgarok adminisztrativ terheinek csokkentésével 6sszefliggd egyes tor vények
modositasarol sz6162021. évi CXIX. torvény hatalyba léptetd rendelkezése a folyamatban 1€vo
iigyekre vonatkozoan nem hataroz, a modositas karaktere annyiban eljarasjogi, amennyiben az
a lakashasznalat igazolasanak modjara vonatkozik. Anyagi viszont abban a tekintetben, amikor
a helyben lakdas idétartamara a szabalyozas jogot alapit. Mivel a haroméves helyben lakas jogi
tény, a jogszabalyi modositas fészabaly szerint csak a hatalybalépését kovetden keletkezett jogi
tényekre vonatkozhat. Jelen esetben tehat a beiktatott vélelmet a felperest érintd alanyi jogot
illetéen 2022. 01. 01. napjat, azaz a rendelkezés hatalyba 1épését megel6z0, az ligyben 2019.
10. 21. napjatol kezdddo és eddig tart6 iddszak tekintetében nem lehet alkalmazni a Jat. 15. §
(1) bekezdés a) pontja alapjan.

Mindezek alapjan a Kuria megallapitotta, hogy az alperesi érdekeltnek az elfogado
nyilatkozatatol, azaz 2022. 10. 21. napjatol visszamendleg szamitott 3 évre kellett az
¢letvitelszerii helyben lakast igazolnia. Az Nytv. 26/A. § (2) bekezdése azonban csak 2022. 01.
01. napjatol 1épett hatalyba. Ami a hatalyba 1épést megel6z6 idszakra nézve az alkalmazando
jog értelmezését illeti, anyagi jogi hatdsa miatt egyértelmiien iranyadénak kell tekinteni az
5/2022. jogegységi hatarozat értelmezését, miszerint sziikség van a hatosagi bizonyitvannyal
vagy mas modon val6 igazolasra az ottlakés ténye hitelt érdemld bizonyitasat illetéen.

A Kuria korabbi joggyakorlatara vonatkozoan a jogegységi hatarozat alkalmazhatdsagat
tovabbra is fenntartotta, igy az Fftv. 21.§ (5) bekezdésének kivételszaballyal torténd
kiegészitése tovabbra sem irja felill a jogegységi hatarozatban eldirt hitelt érdemld igazolas
sziikségességét. Mindezek alapan az alperesi érdekelt a 3 éves helyben lakas tényét nem

igazolta, a joger0s itéletet ezért a Kuria fenntartotta®.

53 Kfv. VI. 37.459/2023/9.
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4. FEJEZET

Az Europai Unios szabalyok hatasa és az Eurépai Unio Birosaganak
esetjoga

4.1. A helyben lakas kovetelményének hatasa az Europai Unios szabadsagjogok
érvényesiilésére

A helyben lakas fogalmainak vizsgalata és az ahhoz kapcsol6do bizonyitas hazai
gyakorlatanak bemutatasa utan érdemes az Europai Uni6 viszonylataban is vizsgalodnunk. Az
unids jog elsébbségének clve alapjan a hazai szabalyozas az unids jogszabalyokon ¢és
iranyelveken alapszik, ugyanis az unid rendelkezéseinek atiiltetése a tagallamok szamara
kotelezd, az azzal ellentétes szabalyozas a tagallamok kozott fennalld integraciot alapjaiban
sérti meg. Az Eurdpai Unid ugyanakkor foldtulajdonlasi kérdéseket tagallami hataskorben
hagyva, elvi eldirasok szintjén rendezi. Ezt a megallapitasomat erdsitimeg Szildgyi Janos Ede,
aki szerint ,,a foldforgalom tulajdonszerzési vonatkozasait tekintve unios szinten alapvetden
csak alapelvi elbirasok vannak — leginkabb a téke szabad mozgasa és a letelepedés szabadsaga
eérintett, — és ezek konkrét foldtulajdonszerzésre torténd biroi értelmezése is meglehetdsen
kevés. Lényegében ez teremti meg azon szakirodalmi felvetés létjogosultsagat, amelyet Korom
Agoston “birtokpolitikai bizonytalansdgként®®’ definidl az eurdpai uniés szabdlyozdsi kereteket
illetoen.” E bizonytalansagok elsdsorban az uj tagéllamok gyakorlata soran valdsulhatnak
meg®. Csak Csilla gy fogalmazott, hogy a bizonytalansagok tobbek kozott abbol a
koriilménybdl fakadhatnak, hogy a tagallami politika, amely 1évén 6sszhangban keriilnek a
Ko6z06s Agrarpolitika (a tovabbiakban: KAP) célkitlizésivel, és amelynek céljaa mezOgazdasagi
teriiletek igazsagos elosztasa, a spekulativ nyomas feloldasa és a vidéki lakossag fenntartasa
sziikségszeriien noveli az EUB intézkedéseit és a gazdasagi 0sszeegyeztethetetlenségeket a
szabadsagjogok terén®®,

A szabalyok megalkotasa soran kiemelkedd az egyenldé banasmod elvének egyik
specialitasaként szamontartott nemzeti elbandas elve, mely szorosan Osszefiigg az EUB altal —
az unids jog altalanos, kozponti alapelveként — definialt diszkriminécio tilalméaval®’. A dolgozat

késobb taglalt jogeseteibdl is lathatjuk, hogy a diszkriminacio, - mint objektivindokokkal nem

54 KoroM (2013) pp. 13-24.

55 Korowm (2015) pp. 445-454.

5 CsAk — Kocslis — Ralsz (2015) pp. 32-43.
57 KIRALY (1998) p. 255.
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alatdmaszthat6 6nkény - tilalmanem korlatozasmentességi kdtelezettséget jelent®8, ugyanis, ha
az egy jogrendszerben mindenkire egyformdn vonatkozik, akkor nem mindsiil
diszkriminativnak™®® és nem sérti a nemzeti bAnasmod kdvetelményét®?,

A nemzeti elbands elvének szellemében torténd magyar jogalkotds — a tizéves
moratoriumnak koszonhetéen — csak késobb kezdédott el. Hazank addig mell6zhette a nemzeti
elbanast bevezetését a termofoldek tulajdonszerzése vonatkozasdban az EU vallalatok és
polgarok tekintetében, amig nem valt az Uni6 rendes tagjava. A szabalyozas ilyen teriiletét
érintette a magyar termofoldek megszerzése nem Magyarorszagon lakd, vagy nem magyar
allampolgar természetes személyek, illetve jogi személyek altal, igy tulajdonszerzésiikre 2011-
ig csak akkor volt lehetdségiik, ha 6nallo vallalkozé mezdgazdasagi termeldként szandékoztak
letelepedni és legalabb 3 éve folyamatosan jogszeriien Magyarorszagon laktak és folytattak
mezOgazdasagi tevékenységet®'. Mindez igazolja azt, hogy mar a csatlakozaskor fennalld
normak is mekkora hangsulyt fektettek a letelepedés és az ottlakas kovetelményére.

., Europai unios tagsagabol fakado kételezettsége minden tagallamnak, hogy az aruk,
személyek, toke és a szolgaltatisok szabad dramlasa elvének megfelelve, valamint a
diszkrimindcio tilalmat tiszteletben tartva lehetévé tegye a tagdllami polgarok szamdra a

1827 gy a moratorium lejartaval Magyarorszag szamara is eldirta az unids jog

foldszerzés
elsédleges és masodlagos jogforrasainak teljes korli betartasat, hiszen az alapszabadsagok
hatarokon atnyuléd érvényesiilésének és a KAP megvalosulasanak a tagallami jogszabalyok
Osszhangja elengedhetetlennek bizonyul a mai napig. Ezek koziil kiemelkedd az Eurdpai Unid
Miikodésérdl szolo Szerzodés (a tovabbiakban: az EUMSz) altal megfogalmazott azon
kovetelmények, mint a diszkriminacio tilalma, a személyek, a szolgaltatasok és toke szabad
mozgasa, a letelepedés szabadsaga, vagy tagallamokban fennall6 tulajdoni rendre vonatkozo
eldirasok®®. A Fftv. a nemzeti szabélyozéast — az eurdpai unids elvarasoknak megfelelden —
alapjaiban alakitotta at a fold tulajdoni €s hasznalati joganak megszerzésére vonatkozé jogi
korlatokat, a diszkriminacio-mentesség jegyében a szerzést a magyar allampolgéarok szdmara is

szigorian szabalyozta®4, azokat elsBsorban targyi és alanyi oldalrdl koétdtte meg®. ,.E

szabalyozasi keret kialakitasa soran a magyar jogalkoto arra torekedett, hogy a nemzeti

58 KECSKES SZECSENYI (1997) pp. 721-729.
59 GAL (2016) pp. 30-40.

80 HornYAK (2019) pp. 47-59.

61 SziLAGY1 (2017) pp. 148-164.

62 GYURE (2010) pp. 98-104.

63 EUMSz 18.,49.,63.,345. Cikk

64 BANYAT (2016) pp. 16-27.

65 CsAK— SzILAGYI (2013) pp. 220-224.
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alkotmanyban régzitett modon garantadlja mind a tulajdonhoz valo jogot, mind a termofold,
mint természeti eréforrds és nemzeti vagyon védelmét.®®”

A tulajdoni rend kapcsan az EUB egyik itélete szerint bar egy tagallam jogosult
tulajdoni viszonyait 6nalléan kialakitani, mindekdzben sem sértheti az EU alapjogait, igy az
EU altal biztositott gazdasagi alapszabadsagok — voltaképpen a téke- és személyek szabad
mozgasanak, pontosabban a letelepedés szabadsaganak, mint negativ integracids szabalyok —

t87. Korom Agoston szavaival élve ezek a szabadsagok ugyanis az EU

érvényesiilésé
jogrendjének alapjai, amelyek ,,a termelési tényezok mozgdasa akaddlyainak — és foként a
tagallamok altal tamasztott akaddlyainak — leépitésére irdanyulnak®® | illetve meggy6z0dése,
hogy ,,ha a Bizottsag tagallamokra bizza annak eldontését, hogy mely unios rendelkezéseket
kell alkalmazni a birtokpolitikaban, kiteszi ket egy olyan bizonytalan helyzetnek, hogy a
jogalanyok szabalyozasaikat barmikor birosag elott tamadhatjak meg, aladsva a birtokpolitikai
célkitiizéseik megvaldsithatésagat.

A mezbgazdasagi fold és a mezOgazdasagi lizem tékeelem jellegét az EUB sem vitatta
irdnyelvében, melléklete a tokemozgas fogalmanak értelmezése soran mindenképp
zsinormértéknek tekinthet6’®. Az iranyelv szerint a t6kemozgasok korébe tartoznak azok a
miveletek, amelyekkel valamely tagdllam teriiletén az ott lakohellyel nem rendelkezd
személyek ingatlanberuhdzast hajtanak végre, és ingatlanbefektetésnek mindsiil az ,,éptiletek
vagy fOldteriilet vésarlasa, valamint épiiletek megépitése természetes személyek altal
nyereségszerzés vagy személyes haszndlat céljabol.”?” A mezbégazdasagi fold, illetve iizem,
mint tékeelem targyaban pedig a KAP célkitlizései — mint pozitiv integracios eldirdsok —
megvalosulasanak érdekében a tagallam megallapithat a fold tulajdonjoganak megszerzésére
iranyul6 korlatozasokat. Mas szemszogbdl nézve, Jan Tinbergen, holland kozgazdasz
megfogalmazasaval ,,a pozitivintegralodas egy épito folyamatot jelent, melynek soran az egyes
tagok olyan intézményi reformokat hajtanak végre, amelyek lehetové teszik a kélcsonos hasznok
magasabb foku kihasznalasat. Ezek az intézmények olyan uj mechanizmusok beinditasat
takarjak, amelyek nem zarjak ki mas orszagok késleltetett jogharmonizdaciojat, atmeneti
piacvédelmi intézkedéseit.”’> Ugyanakkor Jézon Monika vetette fel a kérdést ehhez

kapcsoldddan, hogy — mivel a Szerzédések a belsé piac kapcsan errél nem rendelkeznek — ,,a

66 SZILAGY1 —CSUTORTOKI (2023)

67 Eurdpai Birosag (ECJ) 182/83. itélete
68 Sz1LAGY1 (2017) pp. 148-164.

69 KoroM — Bokor (2017) p. 8.

70 VINczE (2008) pp. 6-9.
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hatarok nélkiili eurdpai piac megteremtése soran milyen legyen a kombinacioja a dereguldaciot
eredményezo negativ integracionak, és az ujra szabalyozast megvaldsito pozitiv
integracionak.””

A nemzeti elbands elvével 0sszhangban az Eurdpai Unid részes tagallamainak a
személyek, a szolgaltatasok és a toke szabad mozgasa kapcsan is ugyanolyan oltalomban kell
részesiteniiik az unidés polgarsaggal rendelkezdket, mint amilyenben sajat allam
allampolgaraikat részesitik. Megjegyzendo, hogy ,,a nemzeti elbands elvenek értelmében nem
minosiil hatranyos megkiilonboztetésnek az, amikor a tulajdonszerzés vagy a foldbérlet
szabalyait az allam ugy valtoztatia meg, hogy az uj, szigorubb feltételek a sajat orszag
allampolgdrain kiviil a letelepedd kiilfoldiekre is kiterjednek”’™. A tagallamok eltérd
Jogszabalyai elsésorban akkor mindsiilnek osszeegyeztethetonek a kozosségi joggal, ha azok
valamilyen olyan jogszerli, kozérdekli célra iranyulnak, melyet mas — az alapvetd
szabadsagjogokat kevésbé korlatozd — intézkedéssel megvaldsitani nem lehet, tovabba, ,,ha
nem szolgalnak a tagallamok kozotti tokemozgadsokat érinté onkényes hdtranyos

2

megkiilonboztetés vagy rejtett korlatozds eszkozéiil™®.” Az EUB joggyakorlatdban pedig
jogszerii, kozérdekii célnak mindsiil a vidéki népesség megtartasa, illetve a vidéki kozdsségek
védelme, igy el6irhatoak olyan kovetelmények, hogy a mezdgazdasagi teriileteket lehetbleg
tulajdonosaik lakjak és miiveljék meg. gy az EUB vonatkozo esetjoga alapjan elmondhato,
hogy — annak ellenére, hogy a kezdeti integracios 1épések gyakran hianyoznak és nem stabilak,
mivel azok leginkdbb a nemzeti preferencidk legalacsonyabb kozos nevezdjét tiikkrozik '® — a
helyben lakas kovetelménye a személyek- és a téke szabad aramléasat korlatozo, ugyanakkor
jogszertien és kozérdekbdl alkalmazott eszkoze.

Osszevetve egyes eurdpai orszagok foldforgalommal kapcsolatos szabalyait,
észrevehetd, hogy a kozép-eurdpai orszagok jelentds része nagy jelentOséget tulajdonit
mezOgazdasagi foldszerzési szabalyaikra, ideértve a hataron atnyalé foldszerzési szabalyokat
is, hiszen az ebben valé megallapodasok f6 témaként szerepeltek az EU csatlakozasi
feltételekrol szolo targyalasok soran. Ahogy Szildgyi Janos Ede errdl sz616 tanulméanyabol’’
kittinik, a jogalkotas, illetve arégio orszagainak politikéja €s jogi kulturdja igazi kozép-eurdpai

sajatossagokat tiikroznek, ugyanakkor jelentds kiilonbségek vannak a kiilonb6z6 orszagok

3 JozoN (2019) p. 251.

74 KORENYI (2003)p.229.

75 Kurucz (2015) p. 138.

8 HALMAI (2019) pp. 17-276.
7 SzILAGYI (2022) pp. 11-370.
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nemzeti foldtorvényei kozott, amikben lelhetiink liberalisabb és korldtozobb jogszabalyokra
egyarant.

A lengyel jogszabalyok nem irjak el azt a kovetelményt, hogy az ingatlanok vasarloja
a mezdgazdasagi foldteriileten lakjon, azonban, ha egy természetes személy termdfold
megszerzését kezdeményezi, vallalnia kell a termd6fold megszerzésétdl szamitott 5 éven beliil,
hogy annak a telepiilésnek a teriiletén, ahol a mezOgazdasagi teriilet talalhato, a vevo altal
alapitott, vagy egy meglévo csaladi gazdasagnak mindsiil mezdgazdasagi lizemet hoz 1étre. A
jogalkotd emellett bevezetett egy olyan rendelkezést, melyben elényben részesiti azokat a
személyeket, akik abban a kozségben laknak, ahol az adott mez6gazdasagi teriilet talalhato. Ez
hatarozza meg az egyén vasarldi statuszat mezdgazdasdgi termeld vagy mas jogalanyok
szdmara a mezOgazdasagi teriilet megszerzése iranti kérelmének beny(jtidsa soran.’®
Hasonloképpen Romaniaban, ahol a tartozkodasi kovetelményeket az elévasarlasi jogokkal és
a vasarlasi elsébbség jogaval dsszefiiggésben szabalyozzak’®.

A szlovak foldszerzésrol szolo torvény bar ma mar a helyi felvasarlok javara torténd
kivaltsagokrol sem és a lakohely kovetelményére vonatkozdan sem tartalmaz rendelkezéseket,
megjegyzendd, hogy a korabbi szabdlyozas sokkal szigorubb volt. Az orszagban torténd
termdfold megszerzésének kovetelményrendszere a természetes személyek esetében 10 éves
allando lakohelyet, a jogi személyek legalabb 10 éves regisztraltirodat irt el

A cseh szabalyozas sajatossaga, hogy jelenleg az egyetlen jelentds jogi akadalya a
mezdgazdasagi foldteriilet hatarokon atnyulo megszerzésének a Cseh Koztarsasagban az dllam
eldvasarlasi joga, amely csak a kivalasztott foldteriiletekre, kiilonosen a védett természeti
teriiletekre vonatkozik. Az 4llami tulajdonban 1évé mezdgazdasagi foldteriiletek atruhazasara
kiilon szabalyok vonatkoznak, ezek azonban nem korlatozzak a mas allamokbol szarmazo
érdekelt feleket, nem tesznek kiilonbséget sem ott, sem a masik tagallamban lakohellyel
rendelkezdk, sem a mezOgazdasagi tevékenység végzésének kovetelményei kapcsan®?,

Az Eurodpai Unioba valo belépés utan a KAP célkitlizései kapcsan Horvatorszagnak
szamos kihivassal kellett szembesiilnie a mezdgazdasadg reformjaval kapcsolatban annak
érdekében, hogy 6sszhangba keriiljon az unids joggal és politikakkal. A nemzeti mezdgazdasagi
foldpiac kapcsan az EU bels6 piacara torténd bejutasa érdekében a csatlakozasi feltételek

megkovetelik a mezdgazdasagi foldteriilet megszerzésére vonatkozo nemzeti diszkriminativ

8 LEDWON, P. (2022) pp. 199-219.

9 VERESS: (2022) pp. 219-249.

80 SZILAGYI, J. E., SZINEK CSUTORTOKI, H. (2022) pp. 267-293.
81 VOMACKA, V., LEICHMANN, J.(2022) pp. 127-145.
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korlatozéasok kiiktatasat, valamint az orszdg mezdgazdasagi foldteriilet-piacanak az unids piaci
szabadsagokhoz valo igazitasat. Az intézkedéseket a lehet6 leghamarabb, az atmeneti, 10 éves
moratoriumi®? idészak lejartanak megvarasa nélkiil meg kell kezdeni, hogy felkésziiljenek az
esetleges kedvezOtlen hatasokra®®. Szildgyi Janos Ede és Szinek Csiitortoki Hajnalka ezzel
kapcsolatos friss kutatasa alapjan elmondhatd, hogy mara ,,Horvdtorszagban az unios
természetes és jogi személyek a mezogazdasagi teriiletek megszerzése esetén teljes mértékben
a belfoldi személyekkel egyenlének mindsiilnek®* .

Bar Szerbia mai napig nem tagja az EU-nak, sajatos helyzetben van a targyalt
kérdésekkel kapcsolatban. A tagéallami tartozkodasi kovetelményeket az EU azért talalta
sértének, mert nem szolgalnak olyan toérvényes célt, amely indokolna a korlatozast lehetdség
mezdgazdasagi foldteriilet tulajdonjoganak megszerzésére. Az iranyadd szabalyok csupan
néhany esetben biztositanak kedvezményeket a nemzeti foldvasarlok szamadéra, melyre
leginkabb a Libert-ligy alapjan mutatott ra az EUB. Az egyetlen eszkoz, amely valoban
rendelkezésre 4ll minden vésarlé szaméra, az a szomszédos termofold tulajdonoséanak
elévasarlas joga, mely fiiggetlen attol, hogy a megszerzé milyen allampolgar. Ami a tobbi
kivaltsagot illeti, az allam eldvasarlasi joggal rendelkezik, ha a term6foldet kiilfoldinek adjak
el, amit kiilondsen nehéz 6sszeegyeztetni az unios jog alapvetd szabadsagjogaival, mert annak
meglehetésen nyilvanvald célja az, hogy megakadalyozza a mez6gazdasagi foldek

tulajdonjoganak kiilfoldi 4ltal torténd megszerzését®®,

4.2. Europai Unioé Birdsaganak esetjoga a helyben lakas kapcsan

Maiara a belsé piac mukodését alapvetéen a més emlitett négy szabadsag és a
harmonizacios intézkedések kombinalt alkalmazasa hatarozza meg, amelyben a negativ és a
pozitiv integracio egyensulyat — az EUMSZ utmutatasa hianyaban — az EUB joggyakorlata
alakitja.®% Az unids jog alkalmazéasanak elérése és a gazdasagi integracié fenntartasa érdekében
pedig az EUB arra 6sztokélt, hogy eljardsait az egyéni jogérvényesités €s az ahhoz flizott
szankciorendszer segitségével a tagallamokat az unids jog végrehajtasara 6sztondzze 8’

Ha sorra vennénk azokat a jogeseteket, amelyek kapcsan felmeriil a helyben lakas

kovetelményének az Eurdpai Unid Birdsaga altali jogértelmezése, végelathatatlan teriiletet
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83 Josipovi¢, T. (2022) pp. 93-127.
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kellene elemezniink. Mindennek okan a teljességigénye nélkiil a helyben lakas szempontjabol
két kiilonlegesebb esetet gorcsé ald véve abrazolhatjuk az EUB esetjogat a leginkabb

szemléletesen.

4.2.1. A Festersen-iigy:

A Festersen-iigyben mivel a német allampolgarsdga Festersen dan foldon fekvd
mezogazdasagi foldteriilet tulajdonosaként nem 1étesitett ott allandd lakohelyet, az illetékes
mezogazdasagi bizottsag felhivasaban kozolte, ha nem tesz eleget a helyben lakas
kovetelményének, fél éven beliil meg kell valnia ingatlanatol. Festersen erre hajlandosagot nem
mutatva pénzbiintetésben részesiilt, mely ellen jogorvoslattal €lt. A dan korméany védekezésiil
a nemzeti jogszabalyok jogszerliségére a termdfoldek kozvetlen hasznositdssal torténd
kihasznalasanak megdrzésére, a term6foldek tulajdonosaik altali miivelésére, a vidéki népesség
megtartasara €s a teriiletek észszerli hasznalatanak elényben részesitésére, mint kdzérdekii
célokra hivatkozott.

A Birésag dontésében ugy rendelkezett, hogy ellentétes a toke szabad mozgéasaval az
olyan nemzeti jogszabaly, amely a mezdgazdasagi foldteriilet megszerzésétahhoz a feltételhez
koti, hogy a szerzo fél ott allando lakohelyet 1étesitsen. Indokolasaban kimondta, hogy mivel a
helyben lakés eldirdsa nem egyenld a személyes miivelés kotelezettségével, igy a vidéki
népesség megtartdsanak célkitiizését nem szolgalja. A helyben lakasi kotelezettség a lakdhely
szabad megvalasztasanak jogat is korlatozza, igy e kapcsan vizsgélni kell a kézérdeka cél

eléréséhez sziikséges eszkozoket, melyet a Birdsag nem tartott megfelel 5nek®8,

4.2.2. A Libert-iigy

A Libert-tigy kiindulopontja a belga ,,flamand” rendelet azon el6irasa volt, miszerint
azok, akik nem rendelkeznek "elégséges kapcsolattal" a szocialis lakasok 1étesitésével érintett
céltelepiilésekkel, nem vasarolhatjadk meg az ilyen teriileteken taldlhatd ingatlanokat. Az
"elégséges kapcsolat" fennallasahoz sziikséges kritériumrendszer magaba foglalta a folyamatos
lakohely fennallasat legalabb hat éve az adott, vagy szomszédos telepiilésen.

Az EUB megallapitotta, hogy a rendelet eldirdsai megakadalyozzak az ingatlan
megvasarlasa kapcsan az "elégséges kapcsolattal" nem rendelkezdket, igy az az EUMSz altal

biztositott alapvetd gazdasagi szabadsagok korlatozasat jelenti. A rendelet célkitiizései

88 C-370/05.
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érdekében tett intézkedések sziikségesség-aranyossag tesztje soran az "elégséges kapcsolat"

feltételei kapcsan a Birosag rogzitette, hogy "e feltételek egyike sincs kdzvetlen kapcsolatban

azon tarsadalmi-gazdasagi szempontokkal, amelyek megfelelnek az emlitett céljanak.”8.
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5. FEJEZET

Zaré gondolatok

A magyar foldforgalmi rendszert, a termdfold adasvétel folyamatat és szabalyainak
megallapitasat nagyban befolydsolta a mindennapi élet valtozatossaga, illetve a sokszini
szerz6dési gyakorlat is. Bar az el6vasarlasi jog alapvetd szabalyait a Ptk. fekteti le, annak
folyamata a gyakorlatban sokkal Osszetettebb. Nem elegendd ugyanis jogosultsagunkat a
vonatkozo6 kozigazgatasi eljarasi szabalyok ismerete nélkiil gyakorolnunk. Az eljarast mind
bonyolitja a vételi ajanlat és az elfogad6 nyilatkozat megtételére, a bejegyzési engedély
megadasara, illetve az ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésre  vonatkozd
részletszabalyok. Ahogy ajogesetek elemzésébdl is kideriilt, olykor, a legkiilonfélébb helyzetek
soran a birésagok hosszas jogértelmezésére ¢s gondos mérlegelésére volt sziikség ahhoz, hogy
igazsagot szolgaltathassanak egy jogvita soran.

A helyben lakas kovetelménye a foldmiivelés észszerliségének és célszeriiségének
érvényesiilése érdekében kapott helyet a Fftv. specialis elévasarlasi sorrendjében, melynek
felallitasaval gy tiint, egyszer(ibb eligazodni a jogosultsagok megallapitasakor, a gyakorlatban
viszont Uj jogértelmezési nehézségeket sziilt. A helyben laké fogalmanak meghatarozasahoz
elengedhetetlennek bizonyult a polgar lakohelyének értelmezése. Kulcsfontossagu, hogy a
2022. januar 1-t6l hatadlyos fogalom fiiggetleniti a lakohely meghatdrozasat attdl a
kovetelménytdl, hogy azt a polgar életvitelszerlien, otthondul hasznalja, igy mara a polgar
lakohelye alatt annak a lakasnak vagy szallasnak a cimét értjiik, amely a polgar allammal,
tovabba a természetes ¢€s jogi személyekkel, jogi személyiséggel nem rendelkezd
szervezetekkel valo hivatalos kapcsolattartasa, valamint lakohelyhez kotott jogainak és
kotelezettségeinek megalapozasaul szolgal.

Erdemes kitérni ezzel kapcsolatban harom kiilonleges esetre, a tartozkodasi hely
fogalmara, a fiktiv lakohely-bejelentések esetjogdra, illetve a telepiilésszintli lakosok
foldtulajdon szerzésének precedensére. A lakohely fogalmanak valtoztatasa a tartozkodasi hely
fogalmat annyiban érintette, hogy mivel mar a lakohely fogalmanak nem képezi torvényi elemét
az életvitelszeriiség, elhagyasanak szandéka nem felétleniil jelenti a tényleges mashol lakast,
hiszen az nem fiigg tobbé az ¢letvitelszerii ottlakastdl, a lakohely megvaltoztatasanak szandéka
azonban mar ezt magaban foglalja. A fiktiv lakohely-bejelentések esetjoga kapcsan a Kuria
kimondta, hogy bar a szabad lak6-¢s tartozkodési hely megvalasztasanak joga dllampolgari jog,

az ¢letvitelszerl ottlakas nem tekinthetd egyenlének az ennek latszatat keltése céljabol
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kezdeményezett lakcimbejelentésekkel, és a lakohellyel Osszefiiggd jogosultsagok
érvényesitéséhez kapcsolodo, lakcimbejelentéseket érintd garancialis szabalyok tovabbra is
biztositottak. Nem utolsé sorban pedig a Kuria azt is kimondta, hogy a lakcim szerinti
lakohellyel nem rendelkezd, de a nyilvantartasban "lakcim nélkiiliként" nyilvantartott személy
termdfold adasvételi szerzddés utjan torténd tulajdonszerzése e mindsége miatt okan nem
korlatozhato.

A lakohely fogalmanak valtozasat kovetden, a hatalyos szabalyok szerint az elovasarlasi
jogosultnak jogosultsaganak gyakorlasdhoz ¢€letvitelszerii lakashasznalat — mint tényleges,
valodi tényallapot, azaz mint valodi, életvitelszerl ottlakas — sziikséges, és ahol ennek az
¢letvitelszerli lakdshasznalatnak a gyakorlasa folyik, az mindsiil a jogosult lakohelyéiil, és
ennek az életvitelszerli lakashasznalatot szolgald helynek kell legalabb 3 éve folyamatosan azon
a telepiilésen elhelyezkednie, amelynek a kozigazgatasi teriiletén a szerzddés targyat képezd
term6fold fekszik. A fogalmi értelmezések nehézségeibe 1itk6zo birdsagok szamara a Kuria
megalkotta az 5/2022. jogegységi hatirozatot, mely a késObbiekben a helyben lakas
értelmezését és bizonyitasat érintd ligyek kardinalis jogforrasava valt, ugyanis iranyt mutatott
azzal kapcsolatban, hogy az életvitelszerii lakohely bizonyitasa soran azt a tobbletkovetelményt
kell igazolni, hogy a személy ténylegesen a bejelentett lakcimén €1, erre hivatkozasul pedig nem
alkalmas a bejelentett lakcimet — vagy tartozkodasi helyet — igazolé lakcimkartya. A
tényallapotok bizonyitasi eszkozei koziil kiemelkedd — bar nem kizarolagos — a jegyz6 altal
kiallitott hatosagi bizonyitvany, &m ennek benyujtasa sordn sem lehetetleniilnek el azok az
ellenérdeki felek, akik hitelt érdemléen képesek bizonyitani az abban foglaltakkal ellenkezd
valosagot. A Kiuria emlitett jogértelmezését ma mar a bir6i gyakorlatban és a foldforgalmi
tételes jogban is viszontlathatjuk, jogi relevanciajat csak a Fftv. 2023. évben végbement
modositasat kovetd foldforgalmi peres eljarasai soran érzékelheti a Kozigazgatasi Birosagként
eljaro illetékes Torvényszéki biroi tanacs.

Az ehhez kapcsolddd jogalkotési és jogértelmezési nehézségek valodszintileg abban
mutatkoztak, hogy a hazai szabalyozasnak ugy kellett lehetévé tennie az EU elsddleges
jogforrasaiban lefektetett alapszabadsagok érvényestilését, hogy ezzel ne veszélyeztesse a
term6foldet —mint 1ényeges allami szuverenitasi tényezot. Mivel a fold véges természeti j0szag
¢s korlatozottan all rendelkezésre, nem helyettesithetd, ezért monopolizalhato, igy mind
gazdasagi, mind tarsadalompolitikai szempontbol indokolt annak kozjogi korlatokkal
biztositott védelme. Ezzel 6sszefiiggd véleményem szerint a hazai birtokpolitika kapcsan az is
lathatd, hogy Magyarorszag legfobb dontéshozodi kifejezett figyelmet tulajdonitanak annak,

hogy az eurdpai mellett a magyar nemzeti érdekek is érvényesiilni tudjanak. Nem mindegy
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ugyanis, hogy egy tagallam birtokpolitikaja, ahhoz kapcsolodd mozgastere, illetve célkitiizési
hogyan keriilhetnek 6sszhangba a KAP célkitlizéseivel, és az EU legfontosabb jogforrasai erre
milyen hatast gyakorolnak. A vizsgalt tigyekben az alapvetd gazdasagi alapszabadsagok, mint
elsddleges jogi rendelkezések jutottak érvényre. Esetiikben az EUB azt vizsgélta, hogy hogyan
érvényesiil a nemzeti elbands elve, a tagallami szabalyozés tartalmaz-e valamilyen kozvetlen
vagy kozvetlen hatranyos megkiilonboztetést mas tagallam allampolgarara nézve, milyen
modon igazolhatoak a tagallami intézkedések a kozérdekkel, illetve azok megtelelnek-e a
sziikségesség, az aranyossag és a célszerliség kovetelményeinek. ,,Azon nem diszkriminativ
intézkedés, amely a bedramlo tokemozgast korlatozza, megengedett, feltéve, hogy olyan
objektiv és allando feltételeken alapszik, amelyet kézzétettek és a kozérdek érdekében kotelezo
elvardasok tamasztjak ala ™.

Megallapithato, hogy a tagallami birtokpolitikai mozgastér a pozitiv €s negativ
integracios forma metszéspontjaban helyezkedett el®?, azaz a gazdasagi alapszabadsagok koziil
a téke mozgasa — mint elsddleges jogi rendelkezés — keriilt alkalmazasa, mely felallason a
2006/123 iranyelv alkalmazisa valtoztat majd®2. A4z dsszes tagdllam birtokpolitikai
mozgasterét alapvetden a kézosségi jognak a toke szabad aramlasadra vonatkozo rendelkezései
hatarozzak meg, mint ahogy kitiinik, a termofoldvasarldasokat és a letelepedés szabadsdagat is
érintik.®®” — mutatott rd helyesen Korom Agoston. A letelepedés szabadsaga oleli fel ugyanis a
mezOgazdasagi vallalkozas megkezdését és gyakorlasat.® Ugyanakkor fontos hangsulyozni
Jean-Bernard Aubry véleményét, miszerint ,,az unios jog daltal a birtokpolitikaban miikédtetett
kontroll (...) jellemzé a belsd piac joganak egészére is. Ez a kontroll, — vagyis a gazdasdgi
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