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I. A foldre vonatkozé eldvasarlasi jog torténete

Az elévasarlasi jog-, mar a romai jogban megjelendjogintézmény volt. Az eladd kikothette,
hogy amennyiben a vevd el kivanta adni az adasvétel targyat képez6é dolgot, akkor azt
els6ként neki, mint korabbi eladonak volt koteles felajanlani és az eladd megvehette a
harmadik személy éltal kinalt vételaron.® A visszavasarlasi jognal kedvezébb volt, mert a
vevé magasabb aron adhatta el a dolgot.’

A feudalis magyar foldtulajdonjogban két tipusu eldvasarlasi joglétezett. Ezt a 1723. évi
XLVIIL torvény szabalyozta, az ,egyik az 0Osi birtok elidegenitdjét korlatozd osztalyos
atyafiak, a masik pedig a nem osztalyos atyafiak és a szomszédok el8vasarlasi joga™ volt.
Mig az eldbbieket fel kellett hivni az elévasarlasi joguk gyakorlasara, addig a nem osztalyos
atyafiakat és szomszédokat nem volt kotelezé.* Ezt a szabalyt az 1852. évi 8siségi nyilt
parancs torolte el.

A dualizmus szabalyozasi korében is megfigyelheté e jogintézmény. Jogszabalyon alapuld
jogként az 1920. évi XXXVI. torvény az allam eldvasarlasi jogat rogzitette: ,,az allamot
foldbirtokpolitikai célokra minden mezdgazdasagi ingatan elidegenitése esetében ennél a
torvénynél fogva el6vasarlasi jog illeti”® Nem kellett a telekkdnyvbe bejegyezni a
jogosultsagot, az mindenkivel szemben hatalyos.

Az 1928-as Maganjogi Torvényjavaslat a megallapodason alapuld eldvasarlasi joggal
kapcsolatos formai kovetelményként az adasvételi szerzédésre vonatkozd alakot hatarozta
meg. Az el6vasarlasi jog megsértése kizarolagkartéritésre kotelezést vont maga utan, a
jogosult nem kérhette a szerzodés hatalytalansaganak meg.’:’lllapitais'c'lt.6

Torténeti  attekintésem kovetkez6 allomasa az 1967. évi IV. torvény, amely a
termel6szovetkezeti foldtulajdon kialakulasat szabalyozta, mégpedig ugy, hogy az allami
foldek egy részét szovetkezeti tulajdonba sorolta, illetve a szovetkezeti, és az allami

tulajdonegyenjogusagat tlizte ki célul.” A torvényben csak a zartkerti ingatlanok tekintetében

! Foldi Andras-Hamza Gabor: A rémai jog torténetet és institGcioi, Budapest, Nemzeti Tankonyvkiadé, 1998.,
510. o.

K ésmarki-Mészaros Gyongyi: Az elévasarlasi jog, Themis, 2014. junius, 87. o.

*Dr. Szildgyi Janos Ede: A terméfoldek torvényes eldvasarlasi joganak alakulasardl, kiilonds tekintettel a
rendszervaltas utani jogfejlédésre, SectioJuridica et Politica, Miskolc, Tomus XXIV. 2006, 512. 0.

* Dr. Szilagyi Janos Ede: A terméfold torvényes el6vasarlasi joganak alakulasarol, kiilonos tekintettel a
rendszervaltas utani jogfejodésre, 512.0.

®1920. évi XXXVL. torvénycikk a foldbirtok helyesebb megoszlasat szabalyozo rendelkezésekrdl 16. § bekezdés
®K ésmarki-Mészaros Gyongyi: Az elévasarlasi jog, 87. o.

"Bobvos Pal, Hegyes Péter: Foldjogi szabalyozasok, Szeged, JATEPress, 2014. 16.0.



jelent meg az el6vasarlasi jog, a vonatkozo jogszabaly szerint a zartkerti ingatlanok esetében a
termel8szovetkezetet illette meg az elévasarlasi jogosultsag.®

Az 1987. évi L. torvény egy viszonylag liberalis foldbirtok politikat képviselt, a term6fold
megszerzésének korlatai enyhébbek voltak. Ebben az iddszakban zajlottak a szovetkezetek
atszervezése, a privatizacid, a kérpétlés.g A jogszabaly szabalyozta, hogy a kezeld és a
szovetkezet esetében a tanyara és a hozza tartozé 6000 négyzetméter foldre,'%a maganerébél
beépithetd és a beépitett épitési telekre, valamint a nagylizemi mezdgazdasdgi miivelésre
alkalmatlan term6foldre az ingatlan hasznaldjat, bérljét, haszonbérldjét illeti meg az
elovasarlasi jog.11 Azonban az 1989. évi XIX. térvény modositja ezt, akképp, hogy ebben az
esetben az eldvasarlasi jog a haszonbérlot és a bérlét illette meg, az ingatlan hasznaloja
kikertilt a jogosulti korbol. Szintén a 1987. évi L. torvény szabalyozza, hogy a tanya és a hozza
tartozo fold adédsvétele esetén, a mezdgazdasagi nagylizemet, amely teriiletén a tanya fekszik
eldvasarlasi jog illeti meg, és e jogat masnak nem adhatja 4t. Ezt a rendelkezést szintén az
1989. torvény modositja ugy, hogy a tanya és fold adasvétele esetén azt a mezdgazdasagi
nagyiizemet illeti meg az eldvasarlasi jog, amely teriiletén a tanya és a fold fekszik.

A mai napig hatalyos, az egyes allami tulajdonban 1évé vagyontirgyak onkormanyzatok
tulajdonaba addsar6l szolo 1991. évi XXXIII. torvény is szabalyoz eldvasarlasi jogot,
mégpedig tigy, hogy a fekvés szerint illetékes onkormanyzatot illeti meg az eldvasarlasi jog, a
sajat teriiletén 1évo masik Onkormanyzat tulajdondban 1évo ingatlanra, illetve a févarost a
kertilet, a keriiletet a fovaros tulajdondban 1évd ingatlan tekintetében is.”? Tovabba a
jogszabdly alapjan 6nkorményzat tulajdondba keriilt mliemlék épiiletre és védett természeti
teriiletre az allamnak van eldvasarlasi joga, megelézve az Onkorményzatokat, amelyet a
feladatkor szerint érintett miniszter gyakorol.l?’

Az 1991. évi XXV. torvény™(karpotlasi torvény) szerint a karpotlasi arverés soran, a
karpotlasra jogosultat tanyatulajdonost illeti meg a tanyaja koriili foldteriiletre vonatkozodan az
eldvasarlasi jog.

A f6ldre vonatkoz¢6 elévasarlasi jogi intézménye — mondhatjuk — hagyomanyosan a jelenleg

hatalyos foldforgalmi torvény kozvetleniil megel6z6 1994. évi LV. térvényben is megjelent

81967. évi IV. térvény a foldtulajdon és a foldhasznalat tovabbfejlesztésérél 32. §

°Dr. Szilagyi Janos Ede: A termdfold torvényes elévasarlasi joganak alakuldsarol, kiilonos tekintettel a
rendszervaltas utani jogfejodésre, 513.0.

191987. évi 1. torvény a foldrél 19. § (3) bekezdés, 15. § (3) bekezdés

111987. évi 1. torvény a foldrél 27.§ bekezdés

121991 . évi XXXIIL torvény 39. § (1)-(2) bekezdés

31991, évi XXXIIL torvény 39. § (3) bekezdés

141991, évi XXV. torvény a tulajdonviszonyok rendezése érdekében, az allam altal az allampolgarok
tulajdonaban igazsagtalanul okozott karok részleges karpotlasarol



azzal, hogy ez volt az a jogszabaly, amely elséként allapitott meg sorrendiséget az
elovasarlasi jogosultsag tekintetében.A torvény vonatkozd rendelkezéseit Osszehasonlitd
jelleggel a dolgozat késébbi részeiben mutatom be.

A Nemzeti Foldalaprol sz616, jelenleg mar hatalyon kiviil helyezett 2001. évi CXVI. térvény
az adasvételen tGl az ingyenes atruhazasara is kiterjesztette a Magyar Allam elvasarlasi
jogat,™® amely a jogintézmény jellegére figyelemmel allaspontom szerint joghézagként volt

mindsitheto.

I. 1. A 16ld tulajdonszerzésrdl altalaban

Az Fftv-ét megel6zéen az 1994. évi LV. torvény (tovabbiakban: Tftv.) rendelkezett a
termdfoldek tulajdonjoganak megszerzésérdl. A Tftv. a termdfold fogalmat haszndlta, amely
szerint term6foldnek mindsiilt: ,,az a foldrészlet, amelyet a telepiilés kiilteriiletén az ingatlan-
nyilvantartdsban szanto, sz6lo, gyiimdlcesos, kert, rét, legeld (gyep), nadas, erdd, fasitott
teriilet miivelési 4gban vagy halastoként tartanak nyilvan.”'® Az Alaptorvény is definialja a
termdfold fogalmat. A P) cikk (1) bekezdése szerint az orszag egyik legértékesebb természeti
eréforrasa a term6fold, amely a nemzet k6zos orokségét képezik, amely védelme, fenntartdsa

¢s a jovo nemzedékek szamara valdo megdrzése az allam ¢€s mindenki kotelessége.

A torvény célja, hogy a magyar term6fold magyar tulajdonban maradjon, ne lehessen
spekulacio targya. A kormany a jogszabaly megalkotasakor fontosnak tartotta, hogy a
mezOgazdasagbol €lethivatasszeriien ¢loket timogassa, egy kiszamithatobb életpalyat hozzon
létre, a csaladi gazdasagok megerdsitse, a kis gazdasagok maradjanak fenn, és fejlesztésiik
biztositott legyen, illetve, hogy a kozepes méretli agrariizemek terjedjenek el, tovabba azt is,
hogy a termdfoldek 80 szazaléka ne a nagyiizemek hasznalatdban legyen, hanem a csaladi
gazdasagok mivelésében.’” A csaladi gazdasagok eldtérbe helyezésének talan az az egyik
oka, hogy olyan személyi kér szerezhessen foldtulajdont, aki maga is miiveli meg.™®

Az 0j torvény létrehozéasara azért volt sziikség, mert az Eurdpai Unids csatlakozaskor kapott

foldvasarlasi moratorium 2014. majus 1-én lejart. Az eredetileg hét, majd 2010-ben harom

52001. évi CXVI. torvény a Nemzeti Foldalaprol 8. § (1) bekezdés
11994, évi LV. torvény a term6£61drél 3. § a)

' MTI:  Jogszabalyviltozasok - Majus elsején életbe lép az aj foldtorvény, forras:
http://www.agraragazat.hu/hir/jogszabalyvaltozasok-majus-elsejen-eletbe-lep-uj-foldtorveny, letoltés
2014.11.20.

¥ Holl6 Klaudia: Az elévasarlasi jogrol, mint a foldforgalom korlatozasanak kozvetett eszkozérdl, Themis,
2014. jlnius, 44. o.



évvel meghosszabbitott id6szakot azért kapta Magyarorszag, hogy rendezhesse a foldpiaca
helyzetét, illetve, hogy olyan jogszabalyokat hozhasson, amivel felkészitheti a moratérium
megsziinésére a mezc'igazdaseigot.19

Az Europai Uni6 iranyelvei a piacgazdasadg érvényre juttatdsa, az egységes belsd piac
l1étrehozasa, kiépitése. Az Europai Unidnak négy szabadsagelve van: az aruk szabad aramlasa
a szolgaltatasok szabadséaga, a toke szabad aramlasa és a személyek szabad mozgésa. A téke
szabad dramlésa azt jelenti, hogy az Eur6pai Union beliil minden természetes és jogi személy
tokemozgasanak korlatozasa tilos.?® A szabad befektetések korébe tartozik a masodik ingatlan
¢s a foldvasarlas joga is, ez aldl egyik tagallam sem mentesiil.Ezt az Eurdpai Unio
miikodésérol szolo szerzddés 63. cikke szabalyozza: tilos a tagallamok, illetve a tagallamok és
harmadik orszagok kozotti tokemozgéasra vonatkoz6 minden korlatozés. Az Eurdpai Unid
Birosaganak itélkezési gyakorlata szerinti a 88/361/EGK tandcsi irdnyelv rogziti, hogy
tokemozgasnak mindsiil minden tagéillam teriiletén nem honos személyek altal torténd
ingatlanbefektetés, tehat a foldteriilet vasarlasat és a haszonélvezeti jogokét is magaban
foglalja. Illetve szintén tokemozgasnak mindsil az 1j vallalkozdsok, fidktelepek,
leanyvallalatok 1étrehozasa, megszerzése. A 63. cikk szerint tiltottak azok az intézkedések is,
amik a tagallamok lakosait eltantoritandk az ingatlan-beruhazasok végrehajtasatol. A 49. cikk
meghatarozza, hogy tilos a szabad letelepedés szabadsagat korlatozni. A személyek szabad
mozgasa pedig az jelenti, hogy minden tagallami allampolgar szabadon lépheti at a hatart,
barhol letelepedhet és akar tartdsan is ott maradhat, illetve szabadon vallalhat ott munkat. Az
Eurdpai Bizottsag jellemzéen nem avatkozik be a termdéfoldekkel kapcsolatos tagdllami
igyekbe, azonban ellendrzi a fenti alapelvi rendelkezések érvényesiilését a
foldszabalyozasokkapcsan is és amennyiben a tagallami szabalyok unios jogot sértenek, akkor
kotelezettségszegési eljarast indit.?*

A csatlakozaskor Magyarorszag fenn kivanta tartani az 1994. évi LV. torvényben rogzitett
korlatokat a term6fold és a védett természeti teriiletek megszerzeését illetdleg. Mivel ekkor a
tobbi tagallamban joval magasabbak voltak a term6fold arak, mint néalunk, ezért egy

korlatozas nélkiili foldpiac megnyitasa szocidlis és gazdasagi szempontbdl nehéz helyzetbe

19 Jani Péter: A foldbirtok-politika alkotmanyossaga: A terméfoldre vonatkozé elévasérlasi jog uj szabélyairdl;
Glossza luridicaCivilisztika, III. évfolyam 1. szam, 65. o.

Az Eurépai Unié négy szabadsagelve, forras:http://politikapedia.hu/az-europai-unio-negy-szabadsagelve,
letdltve: 2014. december 1.

“!Kocsis Bianka Eniké: Az 0j magyar foldforgalmi szabéalyozas az unios vizsgilat szemszogébSl. Agrar-és
Koérnyezetjog. 2014. 16 szam.


http://politikapedia.hu/az-europai-unio-negy-szabadsagelve

hozta volna magyar gazdéakat, sokak megélhetését veszélyeztette volna, illetve a magyar

gazdak nagy versenyhatranyban indultak volna a tékeerés kiilfoldi szereplékkel szemben.*

A moratérium ideje tehat Magyarorszag fenntartotta a termdfoldek tulajdonjoganak
megszerzésére vonatkozo tilalmat fOszabaly szerint a kiilfoldi természetes személyek,
valamint a kiilfoldi és belfoldi illetéségli jogi személyek, vagy jogi személyiséggel nem
rendelkez0 gazdasagi tarsasagok tekintetében. Azonban azok nem estek a tilalom hatalya
aldaz  Unio tagallamainak allampolgéarai, akikkel szemben azonban a magyar
allampolgarokhoz képest tovabbi korlatok érvényesiiltek, ugymint legalabb 3 éve jogszeriien
kellett Magyarorszagon tartozkodniuk, illetve sajat neviikben ¢&s kockdzatukra kellett
mezdgazdasagi tevékenységet folytatniuk, tovabba 6nallé mezdgazdasagi termeldként voltak
kotelesek  letelepedni  Magyarorszagon. E  tagallampolgaroknak igazoldsokkal és
nyilatkozatokkal kellett bizonyitaniuk ezen feltételek fennallasat. Aki letelepedési engedéllyel
nem rendelkezett, annak tartozkodasi engedélyt vagy tartdozkodasi engedély benyujtasat
tanusitd igazolast kellett szereznie.”® A mas céla hasznositas tilalma szerint a tagallami

allampolgéaroknak kotelezettséget kellett vallalniuk, hogy mezdgazdasagi termeldként

?Andréka Tamas: Birtokpolitikai tavlatok a hazai mezgazdasag versenyképességének szolgalatdban, Miskolc,
Novotni Kiado, 2010., 12. o.

STftv. 8/A. § (1) A tagallami allampolgarnak a tulajdonszerzési feltételeket egyrészt hatosagi igazolasokkal kell
bizonyitania, masrészt — a jovore nézve vallalt kotelezettségeket — teljes bizonyitd erejii maganokiratba vagy
kozokiratba foglalt nyilatkozattal kell vallalnia.

(2) A tulajdonszerzési képesség bizonyitasahoz a kdvetkezd hatdsagi igazolasokat kell beszereznie a tagallami
allampolgérnak:

a) az idegenrendészeti hatosag altal kiallitott hatoésagi bizonyitvanyt arrol, hogy legalabb harom éve
folyamatosan és jogszertien lakik Magyarorszagon;

b) a letelepedési engedéllyel nem rendelkez6 tagallami allampolgarnak tartdzkodasi engedélyt, illetéleg az
eziranti kérelem beny(jtasat tanusito igazolast;

c) a mezbgazdasagi igazgatasi szerv altal kiadott hatdsagi bizonyitvanyt arrdl, hogy a tulajdonszerzést megel6z6
harom évben sajat nevében, sajat kockazatara folyamatosan mezOgazdasagi tevékenységet folytatott
Magyarorszagon.

(2a) Nem mindsiil a (2) bekezdés c) pontja szerinti sajat nevében és kockazatira végzett mezdgazdasagi
tevékenységnek, ha a tevékenységet ténylegesen gazdasagi tarsasag végezte (ide értve az érintett személy
tulajdonaban all6 gazdasagi tarsasagot is), valamint az elsddlegesen onellatas céljabol végzett tevékenység.

(3) A mezbgazdasagi igazgatasi szervnek az igazolasat kornyezettanulmany alapjan kell kiallitania. A
kornyezettanulmany soran a mez6gazdasagi igazgatasi szerv a mezdgazdasagi tevékenység folytatasat vizsgalja.
(4) A (2) bekezdésben meghatarozott igazolas, illetve hatosagi bizonyitvany 60 napnal nem lehet régebbi.

(4a) A (2) bekezdés c) pontja szerinti hatésagi bizonyitvanyban — a kiadasa iranti kérelemben foglaltak alapjan —
telepiilés és helyrajzi szam szerint meg kell jeldlni, hogy az mely ingatlanok tulajdonjoganak megszerzése
vonatkozasaban kertilhet felhasznalasra az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban.

(5) A tagallami allampolgarnak teljes bizonyit6 erejii maganokiratba, vagy kozokiratba foglalt nyilatkozatot kell
tennie a kovetkezokrol:

a) Magyarorszagon 6nallo vallalkoz6 mezégazdasagi termeléként letelepszik;

b) kotelezi magat, hogy a term6foldet mas célra nem hasznositja a mezdgazdasagi termeléshez sziikséges lako-
¢és gazdasagi épiiletek létesitésén kiviil, tovabba hogy a termdfold hasznalatat masnak csak olyan mértékben
engedi at, hogy az ebbdl szarmazd bevétele nem haladja meg a mezdgazdasagi tevékenységbdl szarmazod
bevétele 25%-at;



letelepszenek, és a termofoldet mas célra nem hasznaljak, kivéve a termeléshez sziikséges

lak6 vagy gazdasagi épiilet épitésére.”*

A moratorium meghosszabbitott iddszakanak lejartat kovetden a magyar jogalkotonak
figyelembe kellett venni az Uniods csatlakozasi szerzédésben vallalt kotelezettségeket €és azzal
Osszhangban kellett az uj foldforgalmi torvényt létrehoznia. A meghosszabbitott atmeneti
id6észak lejartaval azonban nem sziint annak a veszélye, hogy egy foldpiaci nyitas esetén
»spekulativ foldvasarlasi célpont lenne” Magyarorszag, ami sértené a nemzeti érdekeket.® A
szabalyozas kidolgozasa soran olyan problémakra kellett valaszt talalni, mint a tagallami
allampolgarok term6fold megszerzésének diszkrimindcidmentessége, a zsebszerzddések
1étrejottének megakadalyozasa, vagy a befektetési célu foldszerzés kizarasa. Erre tekintettel
szliletett meg az a dontés, hogy szigoritjadk a foldtulajdonszerzés rendszerét, amelynek
kovetkeztében a korldtozasok kore a magyar allampolgarokra is kiterjedd hatallyal boviilt. Az
Fftv-ben megjelenik a foldmiives fogalma, az engedély intézménye, a sajat hasznalat és a mas
célra valo hasznositas tilalma, illetve az elvasarlasi jog intézménye is. Erdekességként
megjegyzendd, hogy az engedély, a sajat hasznalat és a mas célii hasznositas tilalma, mar az
1994-es torvényben is megjelent, de kizarolag a fentebb kifejtetteknek megfeleléen az unids

tagallami allampolgarok viszonylataban.

Eurépaban Magyarorszag szabalyozza legszigoribban a hazai fold védelmét,”® ezért az Uj
foldtorvény létrehozasakor mas orszdgok gyakorlatdt is megvizsgaltdk és felhasznaltak,
ezeket magyar megoldasokkal 6tvozték, hogy a magyar foldmiivesek érdekét megdvjdk mind
a kiilfoldi, mind a belfoldi spekulansokkal szemben. A foldeket nemzeti vagyon részének
tekinti, megteremti a lehetdséget az unids foldmiives allampolgéarok és az eurdpai gazdasagi
térségben tarsult foldmiivesnek mindsiild allampolgarok szdmara a term6fold megszerzését és

hasznalatat.

*Bobvos Pal, Hegyes Péter: Foldjogi szabalyozasok, 27. o.

Andréka Tamas: Birtokpolitikai tavlatok a hazai mezgazdasag versenyképességének szolgalataban, 10. o.
®Koroknai Edit: Egy szelet fold - Fazekas Sandor miniszter az 0j torvényr8l és annak hatdsairol,
forras:http://www.agrarunio.hu/hir/egy-szelet-fold-fazekas-sandor-miniszter-az-uj-torvenyrol-es-annak-
hatasairol-11088.html, letoltés: 2014.11.20.


http://www.agrarunio.hu/hir/egy-szelet-fold-fazekas-sandor-miniszter-az-uj-torvenyrol-es-annak-hatasairol-11088.html
http://www.agrarunio.hu/hir/egy-szelet-fold-fazekas-sandor-miniszter-az-uj-torvenyrol-es-annak-hatasairol-11088.html

1.2. Az elOvasarlasi jogra vonatkoz6 generalis szabalyok

Az eldvasarlasi jog generdlis szabalyait a Polgari Torvénykonyvrol szol6 2013. évi V. térvény
(a tovabbiakban: Ptk.). tartalmazza. A Ptk. alapjan az eldvasarlasi joga kotelmi jog kiilonds
részébe tartozo jogintézmény, amely az adasvétel egy kiilonds neme. A Ptk. szerint két tipusu
elévasarlasi jogot kiillonboztethetiink meg: az egyik a jogszabalyon alapulo, a masik pedig a
szerzOdésen alapuld eldvasarlasi jog. A jogszabalyon és a szerzOdésen alapuld elévasarlasi
jogok koziil a Ptk. 6:226 § (3) bekezdése®’ mondja ki a jogszabalyon alapulé elsébbségét.

A jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog, anélkiil, hogy ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre
keriilne mindenkivel szemben hatdlyos, mig a szerzédésen alapuld eldvasarlasi jog csak
akkor lesz hatalyos, ha azt bejegyzik az ingatlan-nyilvantartasba.?

Az elbvasarlasi jog jogosultja egyoldalu nyilatkozatdval megvasarolhatja a tulajdonos dolgat
abban az esetben, ha az a dolgot harmadik személynek el kivanja adni, mégpedig az elad6 és a
harmadik személy altal megallapitott feltételek szerint. Az eldvasarlasi jog érvényesiilését
olyan szemszdgbdl is megfigyelhetjiik, hogy a tulajdonos olyan vételi ajanlatot kap, aminek
feltételeit elfogadja, a tulajdonjogot kész atruhdzni.Ebben az esetben az eldvésarlasi jog tehat
nem mas, mint egy ,.kettds eléfeltételhez kotott opcid”? Az elado az eldvasarlasi jogosulttal a
vételi ajanlatot teljes terjedelmében koteles kozolni, annak érdekében, hogy az elévasarlasra
jogosult szamara minden informacié a rendelkezésére alljon dontése meghozatalahoz. A Ptk.
rendelkezési szerint, a felek szabadon kothetnek szerzddést, és szabadon valaszthatjadk meg a
masik szerz6dd felet, mégis, az eldvasarlasi jog a tulajdonos tulajdonjogdbdl eredd
rendelkezési jogot, ezen beliil a partnervalasztasi szabadsagot korlatozza.

Az eldvasarlasi jog ,,az adasvételi szerzOdés korében a leendd vevot megilletd, feltételhez
kotott egyoldalu alakito jog, amely feltétel fenn alltdval a jogosult nyilatkozataval a masik
felet, az eladot konszenzus hidnyaban is a szerzddés vele valo létrehozatalara kényszeritheti.
Az eldvasarlasi jog gyakorlasdnak melldzhetetlen eldfeltétele, hogy a dolog tulajdonosa

ellenérték fejében el akarja adni a leendé szerzdés targyat.”*® Azonban azt meg kell jegyezni,

7T Ptk. 6:226. § (3) Az el6vasarlasi, a visszavasarlasi, a vételi és az eladasi jogra vonatkozé rendelkezéseket a
jogszabalyon alapuld eldvasarlasi, visszavasarlasi, vételi és eladasi jogra is alkalmazni kell. A jogszabalyon
alapul6 eldvasarlasi, visszavasarlasi, vételi és eladasi jog a szerzddéses elovasarlasi, visszavasarlasi, vételi és
eladasi jogot megeldzi.

% ptk. 6:226. § (2) bekezdés

B eszkoven Laszlo: A termbfoldet érintd elévasarlasi jog egyes kérdései, Miskole, SectioJuridica et Politica,
Tomus XXII. 2004, 393. o.

% Bir6 Gyorgy: Szerz8dési alaptipusok; Novotni Kiado; Miskolc; 2003. 41. o.



hogy polgar jogi kar nem ¢éri a tulajdonost, mivel az adasvételi szerz6dés ugyanazzal a

tartalommal j6n 1étre, mintha harmadik személlyel kététte volna a szerz6dést. >

Az elévasarlasi jog kiterjesztése a vevd gyengitését célozza meg, mivel a vevo csak abban az
esetben szerezheti meg a tulajdonjogot, ha az elOvasarlasra jogosult nem kivan ¢élni az
elovasarlasi jogosultsagaval. AzAlkotmanybirosag értelmezéseszerint,,avevoként jelentkezd
személytulajdonszerzésijoga iskorlatozottaz elovasarlasijog
jogosultjavalszemben.Atulajdonszerzésijognakezakorlatozasa  azzal — jarhogy a  vevd
adolgotcsakakkorszerezheti meg, haaz altala elfogadott feltételekkelazelovasarlasra
jogosultnemkivanszerzédést ~ kotni.A  tulajdonszerzésnek  ezakorlatozasacsak — az
un.hatalmassaggalérintettdolgok viszonylatabanallfenn, nemjelentazonbanaltalanos

szerzésijogkorlatozast, igya tulajdonjog lényegitartalmatnem befolyasolja.”*?

Az ajanlat kozlése a tulajdonos altal tett eladasi ajanlatnak mindsiil.”** Amikor a tulajdonos
kozli az ajanlatot a jogosulttal, Ilényegében egy szerzddés Ilétrehozdsat célzo
akaratnyilatkozatot tesz.** Abban az esetben, ha a jogosult élni kivan el6vasarlasi jogaval,
akkor az ajanlat clfogadasaval 1étrejon kozte és az eladd kozott. Ha viszont nem tesz
nyilatkozatot, akkor azt ugy kell tekinteni, mintha nem kivanna éIni jogéaval, igy megkotheti a
szerzddést az elado a harmadik személlyel.

»SzerzOdéssel eldvasarlasi jogot egész ingatlanra, egész tulajdoni illetdségre vagy ezek
eszmei hanyadara lehet engedni. Nem teszi érvénytelenné a szerz6dést, ha az alapitas az egész
ingatlan természetben meghatarozott részére vonatkozik, de a koriilményekbdl
megallapithato, hogy a felek szerz6dési akaratanak az ingatlanrész nem megfeleld tulajdoni
hanyadra sz616 alapitas megfelel.”*

A tulajdonos tobb személy szamara is biztosithat elOvasarlast. Ez megtorténhet egy
szerzOdésben vagy eltérd idopontban is. Az eldbbi esetén a felek megallapodasa az iranyado,
a szerzOdésben allapodnak meg a sorrendrdl, az utobbi esetében az eldvasarlasi jog

keletkezésének sorrendjében lehet gyakorolni az elévasarlasi jogot.*

7ani Péter: A foldbirtok-politika alkotményossaga: A terméfoldre vonatkozo el6vasarlasi jog 0j szabalyairdl,
63. 0.

$2.18/1992. (I11. 30.) AB hatérozat

% ptk. 6:222. § (2)

$42/2009.(V1.24.) PK vélemény

% BH2007. 158.

% ptk. 221. § (2) bekezdés
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Gyakorlat, hogy hosszutavl bérleti jogviszony esetén a felek a bérleti szerzdésben alapitanak
elévasarlasi jogot. Ennek az a célja, hogy a bérl6 a dolog allagmegdvasahoz sziikséges
intézkedéseket megtegye, €s azt sajatjanak tekintse. De megfigyelhetd az is, hogy biztositéki
szerepet lat el. Ennek akkor van lehetdsége, ha ,.elidegenitési és terhelési tilalom kikotésére
nincs lehetdség, mivel igy a tartozas jogosultja befolyast szerezhet a dolog elidegenitése

esetén.”?’

Ahhoz, hogy a jogosult ¢éIni tudjon az elvasarlasi jogaval, értesiteni kell az adasvételi
szerzOdésrol, és amennyiben azt elfogadja, akkor a jogosulttal kell megkdtni a szerzodést. A

Kuria egy korabbi déntésében®®

arr6l hatarozott, hogy kozlésként az is megfelel, ha a
tulajdonos az eldszerzédést kiildi meg a jogosultnak, feltéve, hogy az eldszerzodésben

talalhat6 tartalommal jon 1étre a szerzédés.

Az ajanlat akkor tekinthetd kozoltnek, ha a jogosulthoz az lizenet megérkezik, vagy szoban
tudomast szerez rola. Ha szerz6dés mégsem jon létre a vételi ajanlat megtétele utan, de
késébb ujra megallapodnak, ismét kozolni kell az ajanlatot. Az ajanlatot a teljes
terjedelemben kell kozdlni az elévasarlasra jogosulttal.*® Az eldvasarlasi jog gyakorlasa az
ajanlattétel és a szerzodéskotés kozé ékelddik be: a harmadik személy altal tett ajanlatot
kozolni kell az elévasarlasi jog jogosultjaval, s csak ha a jogosult uigy nyilatkozik, hogy nem
kivan éIni elvasarlasi jogaval, vagy letelik a nyilatkozatra nyitva 4ll6 hataridd, akkor adhatja
el a tulajdonos a dolgot. vagyis akkor kothetné meg a szerz8dést. Ezt erdsiti az a mozzanat is,
amely szerint ebben az id6pontban rogziilnek véglegesen a szerzddési feltételei, hiszen a

kozolt ajanlatnal kedvezoébb feltételekkel is megkothet a szerzédés.” *°

A XXV. szamu Polgari Elvi Dontés tartalmazza az ingatlan-atruhdzasi szerz6dés érvényes
1étrejottének tartalmai elemeit: a felek megallapodésat; ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasat
célz6 akaratnyilvanitast; illetve az ingatlannak és az ellenszolgaltatds megjeloléset. A
tulajdonos és a vevo kozott a szerz8dés azzal a hatallyal jon l1étre, hogy t4jékoztatni kell az
elévasarlasra jogosultat az ajanlatrdl. Generalis szabalyként az Inytv. végrehajtasarol szolod
109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 75. § (3) bekezdése szabéalyozza, hogy ha a jogosult

tartozkodasi helye vagy mas koriilményei miatt rendkiviili nehézséggel vagy szamottevo

$7K ésmarki-Mészaros Gyongyi: Az elévasarlasi jog, 87. 0
% BH 1995. 568.

Pk 9. sz.

“ Kisfaludi Andras: 12. o.
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késedelemmel jarna a nyilatkozat beszerzése, akkor elegendd a felek egylittes nyilatkozata.

Ezt a kérdést a Ptk. is szabalyozza.”!

Ha az el6vasarlasra jogosult €lni kivan jogéaval, akkor az eladd altal tett ajanlatot teljes
egészében koteles elfogadni, attol nem térhet el. Az ajanlat elfogadasara hatarid6t kell szabni
az adott koriilmények figyelembe vételével. Hatdridonek alkalmasnak kell lennie arra, hogy a
jogosult megfontolhassa, hogy a szerzédés szamara elfogadhato-e.** A hataridét a gyakorlat
altalaban 30 napban hatarozza meg, de a felek rovidebb hataridét is megszabhatnak. A jogrol
val6 lemondasanak kell tekinteni, ha a megadott hataridon beliil nem nyilatkozik a jogosult.
Azonban, ha a jogosulttal nem kozlik az ajanlatot, akkor a tudomasszerzéstdl szamitva annyi
idon beliil koteles elfogado nyilatkozatat megtenni, mint amennyi a rendelkezésére allt volna,
ha szabdlyszerlien kapja meg az ajanlatot. * A Ptk. szerint a hatalyossa valt ajanlat nem
vonhatod vissza, ha az tartalmazza, hogy visszavonhatatlan, vagy az elfogadadsra hatarid6t

szabott. Ennek értelmében, legkésébb, a visszavont nyilatkozattal egyidejileg meg kell

érkeznie a masik félhez, illetve a jogosulttal k6zolt ajanlat sem vonhat6 vissza.

Az eldvasarlasi jog megsértése esetén a jogosult a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerint a
szerzOdéskotéstol szamitott 30 napon beliil (szubjektiv hataridd), de legkésdbb harom éven
beliil (objektiv hataridd) érvényesitheti a hatalytalansagbol szarmazo igényeit. Azonban ebben
az esetben koteles ezzel egyidejiileg egy elfogado nyilatkozatot is megtennie.

A PK 9. sz. rogziti ,,Ha az eldvasarlasra jogosult keresetében annak megallapitasat kéri, hogy
a sérelmére megkotott adasvételi szerzodeés vele szemben hatdlytalan, tartozik egyuttal a vételi
ajanlatot elfogado nyilatkozatot is tenni. A birdsag e nyilatkozatnak a komolysagat, valamint
a teljesitOkészségnek €s képességnek a valdsagos voltat ellendrzi. Az elfogadd nyilatkozat
folytan az eldvésarlasra jogosult és tulajdonostarsa kozott az adasvételi szerzddés 1étrejon, s
az ebbdl szdrmaz6 mindennemii igény ugyanebben a perben érvényesithetd.”

Il.. A mez6- és erdogazdasagi foldekhez kapcsolodo eldvasarlasi jog specidlis szabalyai

A mez6- és erdOgazdasagi foldek eladdsa esetén érvényesiild eldvasarlasi jog specidlis

szabalyait az Fftv, tovabba a 2013. évi CCXII. torvény és a 474/2013. (XII. 12.) Korm.

1 6:222. § (1) Ha a tulajdonos harmadik személytél olyan vételi ajanlatot kap, amelyet el kivan fogadni, az
ajanlat elfogadasa el6tt kdteles az ajanlatot teljes terjedelemben kozdlni az elévasarlasra jogosulttal. Nem terheli
e kotelezettség a tulajdonost, ha annak teljesitése a jogosult tartozkodasi helye vagy mas koriilmény miatt
rendkiviili nehézséggel vagy szamottevd késedelemmel jarna.

22/2009.(V1.24.) PK vélemény

*2/2009.(V1.24.) PK vélemény
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rendelet tartalmazza. Ezek a kiilonds szabalyok a jogviszony targyat, alanyait, a kozlés és
elfogadas jogcselekményét, illetve a szerzodés létrejottének engedélyezését determinaljak. Az

alabbiakban a jogviszonyt e pontok mentén elemzem.

I1.1. A jogviszony alanyai

A mez6- ¢és erddgazdasagi foldek adasvételekor érvényesiild elévasarlasi jog haromoldalu

jogviszonyt hoz létre, amelynek alanyai az elado, a vevo €s az el0vasarlasra jogosultak,

Eladdéi pozicioban barmely jogképes jogalany megjelenhet tekintettel arra, hogy a
foldszabalyozas torténetében voltak olyan korszakok, amikor a foldtulajdonszerzés nem

utkozott korlatokba.

Vevéi oldalon a hatalyos Fftv. alapjan mar korlatozott alanyi kor jelenhet meg. Mez6- ¢€s
erdégazdasagi fold tulajdonjogat ugyanis kizardlag a torvényben meghatarozott természetes
személy, jogi személy, illetve jogi személyiséggel nem rendelkez6 szervezet szerezheti meg,
amelyek a kovetkezdk: (1) belfoldi természetes személy és tagallami allampolgar; (2) a bevett
egyhaz vagy annak belsé egyhazi jogi személye tartasi, életjaradéki, gondozasi, ajandékozasi
szerz6dés alapjan, valamint végintézkedéssel; (3) jelzadlog-hitelintézet a jelzalog-
hitelintézetrdl és a jelzaloglevélrdl szold torvényben foglalt korlatozasokkal és iddtartamra;
(4) a fold fekvése szerint illetékes telepiilésionkormanyzat a fovarosban a févarosi keriileti
onkormanyzat kozfoglalkoztatas és telepiiléstejlesztés céljara; (5) a Nemzeti Foldalaprol szolo
torvényben meghatdrozott  foldbirtok-politikai  irdnyelvek  érvényesitése, valamint

kozfoglalkozas, illetve mas kozérdekii cél megvalésitasa érdekében — az allam.*

A torvény az alanyait az agrarhasznositasi preferencia45 alapjan csoportositja. A jogszabaly a
foldmuivesek, tehadt a mezdgazdasagi termelést folytatd személyek termdfoldre valo
jogosultsagat veszi eldtérbe, mivel eddig a foldek tobbsége olyan személyek kezében
Osszpontosult, akik nem vettek részt a mezOgazdasagi termelésben, a tulajdonukban 1évd
foldeket csak haszonbérlet utjan hasznositottak, a bérlok pedig olyan gazdasagi tarsagok és

szovetkezetek voltak, akik kihasznaltdk a korlatlan hasznalati jogot €s szabadon hasznaltak a

“Fftv 6. § (1) bekezdés, 10. § (1) bekezdés; 11. § (1)-(2) bekezdés.
*® Holl6 Klaudia: Az elévasarlasi jogrol, mint a foldforgalom korlatozasanak kozvetett eszkozérdl

13



foldeket.*® Ennek értelmében a torvény egyik célja az, hogy elsddlegesen csak azok
végezhessenek mezdgazdasagi tevékenységet, legyenek eldvasarlasira jogosultak, akik a
kritériumoknak megfelelnek, tehat foldmiivesek. Azonban a foldmiives 1ét nem automatikus.

A magukat regisztralni kivand személyek, a Vidékfejlesztési Minisztérium, illetve a
foldhivatalok honlapjardl letdlthetd nyomtatvanyon keresztiil tudjak magukat nyilvantartasba
venni, amennyiben az benyujtjdk a mezdgazdasagi tizemkdzpont, vagy a lakohely, illetve a
sz€khelye fekvése szerint illetékes foldhivatalhoz. Ez abban az esetben fontos, ha foldet
kivannak szerezni, vagy eldvasarlasi jogosultsagukkal €Ini kivannak, mert ebben az esetben a

foldmuves statuszukat, a szerzoképességiiket igazolniuk kell.*

A belfoldi személyeket, illetve tagallami allampolgarokat az Fftv. akként differencialta, hogy
kozeli hozzatartozok kozott jott e 1étre a jogligylet vagy nem, illetve, hogy foldmiivesnek
mindsiilnek-e vagy sem. Az értelmez0 rendelkezésekben talalhato fogalom szerint, foldmiives
az, aki Magyarorszagon nyilvantartasba vett belfoldi természetes személy, illetve tagallami
allampolgar, aki e torvény végrehajtasara kiadott rendeletben meghatarozott mezdgazdasagi
vagy erdészeti szakiranyu képzettséggel rendelkezik vagy ennek hianyaban igazoltan legalabb
3 éve.A mez6-, erd0gazdasagi tevékenységet, illetve kiegészitd tevékenységet sajat nevében
¢s sajat kockazatira folyamatosan Magyarorszagon folytat, és ebbdl igazoltan arbevétele
szarmazott, vagy az arbevétel azért maradt el, mert a megvaldsult mezd- vagy erdégazdasagi
céli beruhdzds még nem hasznosulhatott, vagylegalabb 25%-ban tulajdondban 4allo,
Magyarorszagon bejegyzett mezOgazdasagi termeldszervezet olyan tagjanak mindsiil, aki
mez0-, erdogazdasagi tevékenységet, illetve mezo-, erdégazdasagi €s az azokat kiegészitd
tevékenységet személyes kozremiikodéskent végzi. A foldmiives fogalmat tovabba kiterjeszti
a palyakezdd gazdalkodora is. E szerint az 0 fogalom szerint, palyakezdd gazdalkodo az, aki
16. ¢letévét betoltotte, megfeleld mezdgazdasagi, erdészeti Szakiranyt képzettséggel
rendelkezik, Magyarorszagon bejelentett lakohelyén  é€letvitelszerlien  tartdzkodik,
mezdgazdasagi ¢és vidékfejlesztési tamogatasi szervnél palyakezdd mezdgazdasagi

termeldként nyilvantartasba vették és még nincs fold ‘[ulajdona.48

A torvényi megkiilonboztetésnek abban van jelentdsége, hogy az adott jogalany milyen

mértékben szerezheti meg a fold tulajdonjogat, ugyanis az Fftv. a foldmiivesnek mindsiild

“® Olajos Istvan, Szilagyi Szabolcs: Az agrarjogot érintd legfontosabb valtozasok. Agrar-és Kornyezetjog. 2013.
15 szam. 112. o.

%7.38/2014. (11. 24.) Korm. rendelet

*®Ffty. 5.§ 22.
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allampolgarok és tagéallami allampolgarok, valamint a kozeli hozzatartozok szémara 300
hektar mértékéig engedi a fold tulajdonjoganak megszerzését, amelybe beletartozik, a mar a
tulajdondban vagy a hasznalatiban 16v6 fold is.**Viszont azon személyek szamara, akik a
mezOgazdasagi tevékenységet nem ¢Elethivatasszeriien folytatjak, illetve agrar végzettséggel

sem rendelkeznek, nekik a megszerezhetd foldteriilet 1 hektar.>®

A teriileti korlatozas tullépése abban az esetben lehetséges, ha a 2014. majus 1-jén meglévo
foldteriiletet a fold kisajatitasa folytan kapott kartalanitds Osszegébdl vasaroltdk, vagy a
foldon fennallé kozos tulajdon megsziintetése soran a tulajdonostars tulajdoni hanyadéanak
megfeleld mértéki, illetve a foldon fenndlldo hazastarsi vagyonkozosség megsziintetésével a

volt hazastarsak tulajdonaba keriilt.>

Tulajdonszerzési feltétel, hogy a szerzd fél vallalja, hogy a fold hasznalatit mésnak nem
engedi at, azt maga hasznalja €és ennek soran eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének,
tovabba vallalja, hogy a foldet a tulajdonszerzés idopontjatdl szamitott 5 évig mas célra nem
hasznositja. A foldhasznélat atengedésének altalanos tilalma aldl a torvény kivételeket is
meghataroz. A jogszabaly 13 § (2) bekezdése rendelkezik errdl: ha kozeli hozzétartozdjdnak
engedi at, aki foldmtves, vagy ha 6, vagy kozeli hozzétartozdja 25%-o0s tulajdondban van a
foldteriilet, illetve tarsult erd6gazdalkodast folytat, vagy vetomag termelési teriiletnek adja at,
ebben az esetben a szerz¢ atruhazhatja a hasznalatot. Tovabba a szerzének vallalni kell azt is,
hogy eleget tesz a foldhasznositasi kovetelményeknek és legalabb 5 évig mas célra nem
hasznositja, illetve, hogy nem hosszabbithatja a fennalld szerzddést és a kotelezettségeket
vallalja. Mivel a hatdlyos rendelkezések szerint kiilfoldi személy (a nem magyar vagy
tagallami allampolgér), az allamon kiviili mas allam, annak tartomanya, helyhatdsaga, ezek
barmely szerve, €s a jogi személy nem szerezheti meg a fold tulajdonjogétsz, igy ezek a

jogalanyok a vevdi pozicidban sem jelenhetnek meg

A jogviszony harmadik alanya az elGvasarlasra jogosult. Az Fftv. szerint az elsé helyen
tovabbra is a Magyar Allamot illeti meg az el6vasarlasi jog, tehat megmarad az allam aktiv

foldpiaci szerepe,féildpi53 amit a foldalapkezelén keresztiil gyakorol,>® meghatarozott

“Ffty. 16. § (1) bekezdés

Ffty. 10. § (2) bekezdés

Ry, 17. §

?Ffty. 9. § (1) bekezdés

%% Holl6 Klaudia [2014] Az elévasarlasi jogrél, mint a foldforgalom korlatozasanak kozvetett eszkozérdl, 54. o.
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foldbirtok-politikai iranyelvek érvényesitése céljabol, valamint kozfoglalkoztatds, €s mas
kozérdekli cél megvalositasa érdekében. A korabbi sorrendben, azonban valtozas allt be.
Masodik helyen van eldvasarlasi jogosultsiga a foldmiives tulajdonostarsnak, harmadik
helyen pedig a foldet hasznalo foldmiives, aki helyben laké szomszédnak™ vagy helyben
lakénak mindsiil, illetve akinek a lakohelye vagy a mezdgazdasagi tizemkozpontja legalabb 3
éve azon a telepiilésen van, amelynek kozigazgatdsi hatara az adas-vétel targyat képezo fold
fekvése szerinti telepiilés kozigazgatasi hataratol kozuton vagy kozforgalom eldl el nem zart
maganuton legfeljebb 20 km tavolsagra van. % Negyedik a sorban rendelkezik eldvasarlasi
joggal az a foldmiives, aki a fold fekvése szerinti telepiilésen az eldvasarlasi joga gyakorlasat
megelézéen 1 éve allattartd telepet ilizemeltet, és a tulajdonszerzésének a célja az
allattartashoz  sziikséges takarmany-eldallitasat  biztositja, illetve az, akinek a
tulajdonszerzésének a célja foldrajzi arujelzéssel, tovabba eredetmegjeldléssel ellatott termék
eléallitasa és feldolgozasa, vagy Okologiai gazdalkodasra irdnyul.”’Otodik helyen 4ll az a
foldmiives, aki helyben lakéd szomszédnak mindsiil; hatodik az a foldmiives, aki helyben
lakonak mindsiil; és hetedik az eldvasarlasi jogosultak sordban az a foldmives, akinek a
lakohelye vagy a mezdgazdasagi iizemkozpontja legaldbb 3 éve azon a telepiilésen van,
amelynek kozigazgatasi hatara az adas-vétel targyat képezd fold fekvése szerinti telepiilés
kozigazgatéasi hataratdl kozaton vagy kozforgalom eldl el nem zart magantton legfeljebb 20
km tévolsagra van.

A fentiekbdl lathatd, hogy az Fftv. az eldvasarlasi jog alanyait az agrarhasznositasi
preferencia®® alapjan csoportositja. A jogszabdly a foldmiivesek, tehdt a mezdgazdasagi
termelést folytatd személyek termofoldre vald jogosultsagat veszi eldtérbe, mivel eddig a
foldek tobbsége olyan személyek kezében Osszpontosult, akik nem vettek részt a
mezdgazdasagi termelésben, a tulajdonukban 1évd foldeket csak haszonbérlet utjan
hasznositottdk, a bérlok pedig olyan gazdasagi tarsdgok és szovetkezetek voltak, akik
kihasznaltdk a korlatlan hasznalati jogot €s szabadon hasznaltdk a foldeket.”® Ennek

értelmében a torvény egyik célja az, hogy elsddlegesen csak azok végezhessenek

>Ffty. 19. §

*Ffty. 5. § 9. helyben lako: az a természetes személy, akinek az életvitelszerli lakohelye legalabb 3 éve azon a
telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi teriiletén az adas-vételi, a csere, illetve a haszonbérleti szerz6dés
targyat képez6 fold fekszik.

Fftv. 5. § 10. helyben lako szomszéd: az a helyben lako, akinek a tulajdonaban vagy hasznalataban 1évé fold
szomszédos az adas-vételi, a csere, illetve a haszonbérleti szerzodés targyat képezo folddel.

Ffy. 18. § (1)

BFftv. 18. § (2)

% Holl6 Klaudia [2014] Az elévésarlasi jogrol, mint a foldforgalom korlatozasanak kozvetett eszkozérdl, 54. o.
% Olajos Istvan, Szilagyi Szabolcs [2013] Az agrarjogot érintd legfontosabb véltozasok. Agrar-és Kornyezetjog.
2013. 15 szam.
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mezOgazdasagi tevékenységet, legyenek elOvasarlasira jogosultak, akik a kritériumoknak
megfelelnek, tehat foldmiivesek. Azonban a foldmiives 1ét nem automatikus.

A magukat regisztralni kivand személyek, a Vidékfejlesztési Minisztérium, illetve a
foldhivatalok honlapjardl letdlthetd nyomtatvanyon keresztiil tudjak magukat nyilvantartasba
venni, amennyiben az benyujtjdk a mezdgazdasagi lizemkozpont, vagy a lakohely, illetve a
sz€khelye fekvése szerint illetékes foldhivatalhoz. Ez abban az esetben fontos, ha foldet
kivannak szerezni, vagy elOvasarlasi jogosultsdgukkal élni kivannak, mert ebben az esetben a

foldmuves statuszukat, a szerzoképességiiket igazolniuk kell.®

Az azonos rangosban allok eldvasarlasi sorrendje is megvaltozott: eldnyt élveznek a csaladi
gazdalkodok,™ vagy a gazdalkodd csalad tagja,’” mésodik a fiatal foldmiives,®® és végiil
harmadik a palyakezdd gazdélkod(').64

Az 1994. évi LV. torvény szerint eldvasarlasi jogosultsag sorrendjében els6ként a Magyar
Allamot illette meg el6vésarlasi jog, majd a helyben lakoé haszonbérlét, a felesbérlét és a
részesmiivel6t, a helyben laké szomszédot, a helyben lakot, végiil pedig a nem helyben lakéd
haszonbérl6t, felesbérlot illetve részesmiivelét. A csoporton beliili elévasarlasi jog sorrendje a
csaladi gazdalkodo, majd a nyilvantartdsi szammal rendelkezd Ostermeld, vagy egyéni

mezdgazdasagi vallalkozo volt.

Az Fftv-én kiviil egyes specialis jogszabalyok is rogzitenek foldre vonatkozo eldvasarlasi
jogot, amelyek koziil az alabbiakat emelném ki.
Az 1994. évi LV. torvény létrehozasaval egyidejiileg két maésik térvény is megalkotasra

keriilt. Az egyik az erddbirtokossagi tarsasagokrol szold 1994. évi XLIX. térvény, mig a

60.38/2014. (11. 24.) Korm. rendelet

®'Ffty. 5.§ 5.: a csaladi gazdasagot vezetd természetes személy;

S2Ffty. 5.§ 8.: a csaladi gazdalkodo, tovabba annak olyan hézastarsa, élettarsa, kiskora gyermeke, unokaja,
valamint a gazdalkodo csalad tagjaként bejelentkezett nagykoru gyermeke, sziildje, nagysziildje, testvére, ahol a
gyermeken az 6rokbe fogadott és a nevelt gyermeket is érteni kell;

Fftv. 5.§ 6.:az a foldmiives, aki az el6vasarlasi, illetve el8haszonbérleti jog gyakorlasa idépontjaban elmult 16
éves, de a 40. életévét még nem toltétte be;

SFftv. 5.§ 22.:az a 16. életévét betdltott belfoldi természetes személy, illetve tagallami allampolgar, aki

a) a fold tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozo jognyilatkozat megtételének idépontjaban Magyarorszagon
bejelentett lakohelyén életvitelszeriien tartézkodik,

b) nem rendelkezik az Eurdpai Unié tagallamaban, az Eurépai Gazdasagi Térségr6l szolé megallapodasban
részes allamban, valamint a nemzetk6zi szerzddés alapjan veliikk egy tekintet ald esé allamban fekvé fold
tulajdonjogaval,

C) e torvény végrehajtasara kiadott rendeletben meghatarozott mezdgazdasagi vagy erdészeti szakiranyt
képzettséggel rendelkezik, és

d) a mezbégazdasagi és vidékfejlesztési tamogatasi szervnél palyakezdé mezdgazdasigi termelSként
nyilvantartasba vételre kertil,
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masik, a hegykozségekrdl szolo 1994. évi CII. torvény, amely mara mar hatalyat vesztette,
helyette a 2012. évi CCXIX. torvény rendelkezései az iranyaddak. A jogszabaly szerint, a
hegykozség egy borvidék egy vagy tobb telepiilésének a szOlészeti és boraszai termeldi altal
l1étrehozott, tevékenységiikhoz flizodo koztestiilet. El0vasarlasi jog illeti meg a szomszéd fold
eladasa esetén azt, aki a teriilet eladasa el6tt legalabb 24 honapig hegykozségi tagsaggal
rendelkezik. Hegykozségi tag az, aki a szO6lészeti és boraszati tevékenységét a hegykozség
miikodési teriiletén végzi, onkéntes jelleggel hegykozségi tagsagot tagsagra nem kotelezett is
vallalhat. A foldforgalmi térvényben meghatarozott sorrend alapjan illeti meg eldvasarlasi
jog, a foldet hasznald foldmiives utan €s a helyben lakd szomszéd eldtt. A helybird igazolést

allit ki, hogy az elévasarlasra jogosult élt jogosultsagaval.®

Az 1994. ¢évi XLIX. torvény értelmében, a tarsulati tagot illeti meg az eldvasarlasi jog a
tarsulat tulajdondban vagy hasznélatdban 1évé erdd eladdsa esetén, amelyet a tdrsasig
alapszabalya rendez. A jegyz0 igazolast allit ki, hogy az alapszabalynak megfelelden keriilt
sor az el@vasarlasi jog gyakorlasara, amely nélkiil a szerz6dés semmis. A tarsulat tagja csak
az lehet, aki ingatlan-nyilvantartas szerint erdé miivelési agban nyilvantartott foldrészlet
tulajdonosa. A tagfelvételi kérelem nem utasithatd vissza, ha a természetben egybefiiggd
erdétertileten 1évo mas foldrészlet tulajdonosa, illetve tulajdonosai kérelmezik, tovabba abban
az esetben, ha valakinek a tulajdondban levé erddteriilet az Onalldo erddgazdalkodasi
tevékenység végzésére alkalmatlan. ErdObirtokossagi tarsulat megalapitdsdra akkor van
lehetdség, ha az erddteriilet alapjan szamitott kétharmados szavazatarannyal a tulajdonosok
azt megszavazzak. A kisebbségben maradt tulajdonosok kotelesek belépni a tarsulasba, abban

az esetben, ha 6nallé erdégazdalkodasi egységet nem tudnak kialakitani.

A természet védelmérdl szolo 1996. évi LIIL térvény is rendelkezik az eldvésarlasi jogrol: a
védett természeti €rtek és teriilet tulajdonjoganak valtozasakor az allamot eldvasarlasi jog
illeti meg, a helyi jelentdségi védett természeti teriilet esetében pedig a telepiilési

onkormanyzat élhet elévasarlasi jogaval, az dllamot kovetden.

8 2012.6vi CCXIX. térvény A hegykozségekrol
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I1.2. A jogviszony targya

A jogviszony targy a jelenlegi jogszabalyi rendelkezések alapjan a mezd- és erddgazdasagi
fold. E targy tekintetében sziikséges kiemelni, hogy az Alaptérvény P) cikk (1) bekezdése
szerint az orszag egyik legértékesebb természeti er6forrasa a term6fold, amely a nemzet kdzos
orokségét képezik, amely védelme, fenntartasa és a jovo nemzedékek szamara valdo megdrzése

az allam és mindenki kotelessége.

Az Fftv-ét megel6z6en a Tftv rendelkezett a term6foldek tulajdonjoganak megszerzésérol. A
Tftv. a term6fold fogalmat hasznalta, amely szerint termdfoldnek mindsiilt: ,,az a foldrészlet,
amelyet a telepiilés kiilteriiletén az ingatlan-nyilvantartasban szanto, sz616, gyiimdlcesds, kert,
rét, legeld (gyep), nadas, erdd, fasitott teriilet miivelési agban vagy halastoként tartanak
nyilvén.66 Az Fftv. elhagyja a term6fold megnevezést, helyette a mezd-, erdégazdasagi

hasznositast f61d®” fogalmat hasznalja.

A megjelolést foldforgalmi torvény nem tesz kiilonbséget kiilteriilet, €és belteriilet kozott,
addig a 1994-es torvény elvalasztotta a kiilteriileten és belteriileten 1évé foldteriileteket és

term6foldnek kizarolag a telepiilés kiilteriiletén fekvo foldeket tekintette.

Az eldvasarlasi jogviszony targya kapcsan érdemes kiemelni, hogy az Fftv. a korabbi
szabalyozas egy lényeges hidnyossagat rendezi, miszerint torvényi szinten szabalyozza az
egybefoglalt foldek adasvételének lehetdségeét. A vonatkozo jogszabalyhely szerint tobb fold
egybefoglalt vételaron torténd eladdsara akkor keriilhet sor, ha azok egymadssal szomszédosak,
vagy egy mezdgazdasagi lizemkozponthoz tartoznak.®®

Az eldvésarlasra jogosult az adds-vételi szerzddést csak teljes egészében fogadhatja el.
Amennyiben az egybefoglalt szerzodésben szereplé foldrészletek koziil egy foldrészletre
nézve fenndll az eldvasarlasi jog, akkor azt ugy kell tekinteni, mintha eldvasarlasi jogat
megalapozo6 koriilmény az adasvételi szerz6désben szerepld foldek egésze tekintetében allna

fenn. Ha viszont a jogosult nem a dologdsszességre, hanem kizarolag arra a foldrészletre

Tftv. 3. § a)

®Fftv. 5. § 17. pont 17. : a fold fekvésétdl (belteriilet, kiilteriilet) fiiggetleniil valamennyi olyan foldrészlet,
amely az ingatlan-nyilvantartasban szanto, sz616, gyiimolesos, kert, rét, legeld (gyep), nadas, erdd és fasitott
terillet mivelési agban van nyilvantartva, tovabba az olyan miivelés alol kivett teriiletként nyilvantartott
foldrészlet, amelyre az ingatlan-nyilvantartasban Orszagos Erddallomany Adattarban erdként nyilvantartott
tertilet jogi jelleg van feljegyezve;

®®Ffty. 19. § (5) bekezdés
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(vagy foldrészletekre) vonatkozoan tesz elfogadd jognyilatkozatot, amelyre az eldvasarlasi

joga a torvény szerint fennall, nyilatkozata 0j ajanlatnak minésiil.*®
I1.3. A kozlési eljaras és az elfogadas

Az eldz6 torvényhez kapcsoldddan a 16/2002. (II. 18.) Korm. rendelet szabalyozta a kozlési
eljaras részletszabalyait. Ezek alapjan a vételi ajanlatot kellett teljes terjedelmében kozdlni a
jogosultakkal, amit az ingatlan fekvése szerinti illetékes Onkormanyzat polgarmesteri
hivatalanak hirdetotablajan kellett kifiiggeszteni a beérkezéstdl szamitott 8 napon beliil, 60
napra. Az elad6 egy eredeti és egy masolati példanyt adott at vagy kiildott meg a jegyzonek,
illetdleg koteles volt a Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet részére kiilon is megkiildeni postai
uton. Az eladonak fel kellett tiintetni a példanyokon az eldvasarlasra jogosultat, vagy
nyilatkoznia kellett, hogy nincs jogosult. A jegyzOnek tdjékoztatot kellett kozzétenni a
kormanyzati portalon a kifiiggesztés tényérol. A jogosultnak 60 napja volt arra, hogy az
ajanlat elfogadasarol vagy a lemondasrdl sz6l6 nyilatkozatat megtenni, amit legalabb teljes
bizonyité erejli maganokiratba kellett foglalnia. A jegyzd iratjegyzéket készitett a
nyilatkozatokrol, majd azt megkiildte az eladonak. A szerz6dés 1étrejott az elado és a jogosult
kozott az elfogadd nyilatkozat kozlésével. Az eljaras lezarasaként a tulajdonjogot ingatlan-

nyilvantartasba kellett foglalni.

Az Fftv. j szabdlyai alapjan a tulajdonos altal elfogadott vételi ajanlatot adasvételi
szerzOdésbe kell foglalni, majd ezutan kell a vételi ajanlatot k6zolni az eldvasarlasra
jogosulttal. A szerzddés a felek kolcsonds €s egybehangzd nyilatkozataval jon létre. A fold
tulajdonjoganak megszerzésére iranyuld szerzOdésnek szigorti formai és alaki feltételeket
szabtak. Az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 torvény’° tartalmazza a tartalmi kellékeket, a Vhr.

pedig a formai kellékeket 6sszegzi. Minden szerzddést kozokiratba vagy teljes bizonyitd erejii

892013. évi CCXIL tv. 19. § bekezdés

Olnytv. 32.§: 32. § (1)Az okiratnak - ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgalhasson -
tartalmaznia kell:

aaz ligyfél természetes személyazonositd adatait, lakcimét és személyi azonositdjat,

b a statisztikai szamjellel rendelkez6 szervezet megnevezését, statisztikai azonositdjat, székhelyét, a birosagi,
illet6leg cégbirdsagi bejegyzésének szamat, egyhazi jogi személy esetében nyilvantartasi szamat,

Cc az ¢érintett ingatlan pontos megjeldlését (telepiilés neve, helyrajzi szam) és a bejegyzéssel érintett tulajdoni
hanyadot,

d) a jog vagy tény pontos megjelolését,

e) a jogvaltozas jogcimét,

faz érdekeltek megallapodasat, a bejegyzett jogosult bejegyzést engedd - feltétlen és visszavonhatatlan -
nyilatkozatat,

ga szerz6do felek allampolgarsagra vonatkozé nyilatkozatat.
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maganokiratba kell foglalni, amely csak papir alapu és biztonsagi kellékekkel rendelkezd
okményon keriilhet sor.”* Ezekb6l az adasvételi szerz6désekbdl négy példanyt kell késziteni.
A szerzOdésnek tartalmaznia kell 1ényeges tartalmi elemeket, a felek nyilatkozatait, illetve a
felek altal esetlegesen kikotott feltételeket. />

Még az 1959. évi IV. térvényben szerepelt, hogy az ajanlatot a szerzédés megkotése elott
kellett a jogosulttal k6z6lni,” kivéve, ha az elsd helyen allo jogosulttol érkezett az ajanlat,
hiszen ennek elmulasztasa estén olyan szerzdés jott 1étre, ami szerzodéskotési jogszabalyba
iitkozne.” Gyakorlatnak volt tekinthetd, hogy a felek elobb kototték meg a szerzddést €s
belefoglaltak, hogy hatalya csak abban az esetben all be, ha az elévasarlasra jogosult nem ¢l
jogosultsagaval, illetve az eldévasarlasi jog gyakorlasaval szlinik meg. A szerzddésnek
tartalmaznia kell lényeges tartalmi elemeket, a felek nyilatkozatait, illetve a felek altal
esetlegesen kikotott feltételeket. A szerzddést a felek az alairastol szamitott 8 napon beliil
kotelesek kozdlni a jogosultakkal jegyzoi eljaras keretében hirdetményi uton. A szerzédést
négy példanyban kell benyujtani, egynek biztonsagi kellékekkel ellatott papir alapu

okménynak kell lennie.

Koréabban problémaként meriilt fel, hogy a vételi ajanlat tulajdonostarsakkal vald kozlésének
modjat a Ptk és a 16/2002. (II. 18.) Korm. rendelet kétféleképpen hatarozta meg. Az
Alkotmanybirosag a Korm. rendelet vonatkozd rendelkezését alkotmanyellenesnek
mindsitette annak ,,torvényi felhatalmazéasa hianyéra tekintettel. Bar az alkotmanyellenesség
megsziint, mégis a tulajdonostarsak vonatkozasaban felvetddott a kérdés, hogy a ,,nem irasban

v s s o] . . r 7 7
torténo értesitésiik nem sérti- € a jogbiztonsag elvét.” >

A szerzbdést a jegyz0 fliggeszti ki. Az eldvasarlasra jogosultnak a kozléstdl szamitott 60 nap
all a rendelkezésére elfogadd nyilatkozata megtételére. Amig a nyilatkozat megtételére a
hatarid6 nyitva all, még ha szerzédést kotottek is a felek, azt csak szerzddéses nyilatkozatnak
lehet tekinteni.”® A jegyzé kotelessége az alairt, hatalyos szerzédések feltdltése a kormanyzati

portalra, illetve kdteles az dnkormanyzati hirdet6tablara is kifliggeszteni. Ennek értelmében, a

"Ffty. 8.§

Zyhr 16.§ (1)

¥ ptk. 373§ (1) bekezdés

* Hegyes Péter: Ertelmezési ¢és jogintézményi kérdések a termdfoldre vonatkozo elévasarlasi jog
szabalyozasaval osszefiiggésben

" Dr. Hegyes Péter: Ertelmezési és jogintézményi kérdések a termdfoldre vonatkozéd elévasarlasi jog
szabalyozasaval osszefiiggésben

® Dr. Hegyes Péter: Ertelmezési és jogintézményi kérdések a terméfoldre vonatkozod elévésarlasi jog
szabalyozasaval 0sszefliggésben
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jegyz6 koteles a foldmiives statuszt is ellendrizni, de nincs jogosultsdga a nyilvantartas

megtekintéséhez.

Ha a jegyz6 valamilyen hibat vét az eljarasa soran, a kozigazgatisi hatosadg koteles a
szerzOdés jovahagyasat megtagadni. Ebben az esetben problémas, hogy a szerzddoé felek kivel

. o e TT
szemben érvényesitsék a karigénytiket.

Megjegyzendd, hogy vételi jog gyakorlasa esetén is érvényesiil az elovasarlasi jog. A vételi
jog jogosultja egyoldalu nyilatkozataval kikényszeritheti az adasvételi szerzodés létrejt')ttét,78
azonban a jegyz6i kifliggesztési eljarast ebben az esetben is le kell folytatni.

A jegyzé az el6vasarlasra jogosulttdl szarmazd elfogadd nyilatkozat atvételekor koteles
leellendrizni a személyazonossagi adatokat és a jogosult aldirasat, erre tekintettel a
nyilatkozatot kizardlag személyesen lehet benyutjtani Az elfogadd nyilatkozatot is teljes
bizonyitd erejii maganokiratba kell foglalni. Meg kell jeldlnie az eldvasarlasi jog jogalapjat,
illetve, ha torvényes elOvasarlasi joggal rendelkezik, akkor a ranghelyet is meg kell
hatérozni.” Emellett tartalmi kovetelményként jelentkeznek a korabban ismertetett, a fold

tulajdonjoganak megszerzéséhez kapcsolddo kotelezettségvallalasok is.

Az eladot az olyan elfogado jognyilatkozat koti, amelyet az eldvasarlasra jogosult hataridon
beliil tesz meg, ¢és a jognyilatkozataban az adasvételi szerz6dést magara nézve teljes koriien
elfogadja. Az alaki szabalyok megsértése esetén a jognyilatkozatot létre nem jottnek kell

tekinteni.

A 60 napos kifliggesztési hataridd letelte utan, 8 napon belill a jegyz6 megkiildi az iratokat a

megyei foldhivatal részére, amely megvizsgalja az érvényességi és hatalyosulasi feltételeket.
IL.4. Az eldvasarlasi jog kijatszasanak esetei
Szinte torvényszerli, hogy minél szigoribb egy torvény, anndl biztosabb, hogy lehet taldlni

kiskapukat. Az elévasarlasi jog kijatszasara is létrejottek kiillonbozd jogi technikak. Az mar

emlitésre keriilt, hogy csak abban az esetben lehet sz6 az eldvésarlasi jog gyakorlasara, ha a

" Kocsis Bianka: Az Gj magyar foldforgalmi szabalyozés az uniés vizsgalat szemszogébél
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tulajdonos vételi ajanlatot kap, tehat adasvétel utjan kivanja a dolgot atadni, megforditva ezt,
ha nem adéasvétel utjdn kivanja értékesiteni a dolgot, akkor az eldvasarlasi jog nem

gyakorolhato.

Korabban ezt kihasznalva kottettek foldre vonatkozd, jellemzden ajandékozasi, illetve
csereszerzodések, amely esetében tehat a jogosultak nem gyakorolhattdk eldvasarlasi jogukat.
Ehhez kapcsoloddéan megjegyzendd, hogy az ajandékozéssal kapcsolatban két allasfoglalas
1étezik. Az egyik, hogy az eldvasarlasi jog akkor gyakorolhatd, ha az adasvétel dominadl, a

8 Minden esetre ezt a

masik allaspont szerint vegyes szerzddésben kell alkalmazni.
oKiskaput” a jogalkoto6 mar az Tftv. rendelkezéseinek modositasaval bezarta, amely
szabalyozas az Fftv-ben is megjelenik, miszerint a f6ld tulajdonjogat csak kozeli
hozzatartozd, bevett egyhdz, annak belsd egyhdzi jogi személye, 6nkormanyzat, és az allam

javara lehet aj andékozni.™

A szinlelt szerz6dés is gyakori eszkoze az elOvasarlasi jog kijatszasanak. A felek célja egy
harmadik személy, altalaban a hatosag kijatszasa. ,,Ilyenkor ugyanis a felek akaratnyilatkozata
a kiviilallok szempontjabol megfelel egy szerzddés alaki és latszolag tartalmi kellékeinek is,
am a felek vagy egyaltalan nem akarnak szerzodést kotni, vagy pedig a kiilvilag felé e
szerzddéssel egy masik szerzodésiiket (valodi szandékukat) leplezik,”82 tehat ,,akarnak, de
takarnak”. Ebben az esetben a csereszerzOdést adasvételi szerzddésnek kell tekinteni és
érvénytelenségét meg kell allapitani. Szinlelt szerz6désre érvénytelenségére barki, barmikor
hivatkozhat, viszont semmisségét a birosag hivatalbol vizsgalja

A csereszerzddések is az ajdndékozashoz hasonlo sorsra jutottak. Jelenleg a Ptk. szabalyozza
a csereszerzOdés fogalmat: ha a felek dolgok tulajdonjoganak, mas jogoknak vagy
koveteléseknek kolcsonds atruhdzasara vallalnak kotelezettséget, az adasvétel szabalyait kell
megfelelden alkalmazni. Ebben az esetben mindegyik fél elad6 a sajat szolgaltatasa €s vevo a
masik fél szolgéltatasa tekintetében.*A Tftv. értelmében csere jogcimén csak abban az
esetben lehetett megszerezni a termdfold tulajdonjogat, ha a csereszerzddésben a foldtulajdon

kolcsonds atruhdzasra vallaltak kotelezettséget, tovabba ha legalabb az egyik cserepartnernek

80 eszkoven Laszl6: A terméfoldet érinté elévasarlasi jog egyes kérdései 401.0.
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volt mar az altala megszerzendd fold fekvése szerinti telepiilésen foldtulajdona, vagy ha
legalabb az egyik cserepartner bejelentett lakohelye azon a telepiilésen volt, amely telepiilés
kozigazgatasi teriiletén fekiidt a csere cimén altala megszerzendd fold. Az 0 foldtdrvény is
hasonloan szabalyozza a csere jogintézményét, azzal a kiilonbséggel, hogy a masodik
vagylagos feltétel kapcsan legalabb az egyik cserepartnernek helyben lakonak kell mindsiilnie
vagy a lakohelyének vagy iizemkozpontjanak legalabb 3 éve azon a telepiilésen vagy
legfeljebb 20 km tavolsagra kell lennie a csere targyat képezé foldt6l.®* A torvény rogziti,
hogy a csereszerzddés mikor mindsiil birtok-0sszevonasi célunak. Tovabba azt is tartalmazza,
hogy a csereszerz6dés jovahagyasa esetén allasfoglalas beszerzéséhez nem kell felkeresni a
helyi foldbizottsagot.

Allaspontom szerint az ajandékozésra és a cserére vonatkozé korlatozasokhoz hasonlithato a
foldekre vonatkoz6 haszonélvezeti jog alapitdsanak korlatozdsa az Fftv-ben. Az irdnyado
jogszabdlyi rendelkezés szerint semmis a foldekre szerzddéssel torténd, nem kozeli
hozzéatartoz6 javara szolo haszonélvezeti jog alapitisa.®® Ezzel egy ujabb jogintézmény keriilt
oly médon szabalyozésra, hogy az ne lehessen felhasznalhaté az eldvasarlasi jogosultak
kijatszésara.

Az Fftv. hatdlyba lépett rendelkezései rogzitették emellett, hogy a 2014. aprilis 30-an
fennalld, hatarozatlan idore vagy 2014. 4prilis 30-a utan lejard, hatarozott idétartamra kozott
szerzOdéssel alapitott haszonélvezeti jog illetve a hasznalat jog nem kozeli hozzatartozokra
vonatkozoan 2014. majus 1-jén a torvény erejénél fogva megsziintek. Ez utdbbi torvényi
rendelkezést az Eurépai Unié Bizottsaga vizsgalja. Allasfoglalasa szerint, mivel a
megsziintetett haszonélvezeti szerzédések a jogszabaly létrehozasa elott keletkeztek, ezért
ezek csak eseti alapon tekinthetdk jogszerlitlennek. Emellett azt is megkérddjelezte a
Bizottsag, hogy a legaldbb egy évtizede megkdtott haszonélvezeti szerzddések hatalyban
hagyésa, miért veszélyeztetné a kozrendet. Allaspontja szerint jogbizonytalansagot okozott a
fennallo szerzddésekbe vald beavatkozas, a szerzddésben megallapitott jogok megsziinése,
valamint a bejelentés és a hatalyosulas kozotti rovid id6. A Bizottsdg szerint Magyarorszag
két szabadsagjogot is megsértett: a letelepedés jogat és toke szabad mozgasat. Emiatt
Magyarorszag nem tett eleget az EU miikdésérdl szolo szerzoédésnek. Erre tekintettel az Fftv.

vizsgalt rendelkezései miatt varhatoan kotelezettségszegési eljaras indul Magyarorszag ellen.

¥Ffty. 12. §
®Ffty. 37. § (1) bekezdés
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I11. Osszegzés:

Dolgozatomban az eldvasarlasi jogot, mint a foldforgalom alakité jogat vizsgaltam. A romai
kortol kezdve egészen napjainkig, kiilonds tekintettel a 2013. évi CXXIIL. torvény
vonatkozasaban tekintettem végig e jogintézmény kialakuldsan, valtozasan, generalis és
specialis szabalyain. Az dsszehasonlitas modszerével élve vetettem Ossze a jelenleg hatalyos
Foldforgalmi torvényt, a Term6foldrél szolo 1994, évi LV. torvénnyel. Az Unids
csatlakozaskor kapott foldvasarlasi moratérium ez ¢év majusdban jart le, emiatt
Magyarorszagnak sziiksége volt egy olyan jogszabaly kidolgozasara, ami biztositotta, hogy a
magyar term6fold magyar tulajdonban maradjon, de emellett meg is feleljen a csatlakozasi
szerz6désben vallaltaknak. Olyan dontés sziiletett, mely szigoritotta a foldtulajdonszerzést
kiilonb6z6 kritériumokat alkalmazva. mind a belf6ldi, mind pedig a kiilfoldi személyekkel
szemben. Mivel a szabélyozést Briisszel folyamatosan monitorozza, az elkdvetkezd honapok
fontos kérdése az lesz, hogy az elfogadott jogszabaly Osszhangban van e az uni6s

eldirasokkal.
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