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Bevezetés

Jelen dolgozat targya a mez6- és erdégazdasagi teriiletek arverés utjan torténd értékesitésének
részletes tanulmanyozasa, kiilonos tekintettel az eljaras soran érintett kiillonboz6 jogagak és
szakjogok egymasra hatasara. Dolgozatomban kizardlag a hazai szabalyozast elemzésére
torekszem, mivel a téma komplexitasa €s specialitasa nem teszi lehet6vé a teljes 6sszehasonlito
modszer alkalmazasat, mas kiilfoldi jogszabalyokkal. A mez6- és erd6gazdasagi teriiletek
arverés utjan torténd értékesitések jelentds részét a birdsagi végrehajtasbol szarmazo esetek
teszik ki, valamint a szabalyozas szamottevé hasonlosagot mutat a felszamolasi, illetve az
onkormanyzati adossagrendezési eljarasokéval, ebbdl kifolydlag utdbbiak kiilon vizsgalatara a

dolgozatomban nem kivéanok kitérni.

A téma jelentdsége kiemelkedd, hiszen a hazai mezégazdasagi teriiletekkel kapcsolatban
lefolytatott arverések szama 2015-t6l a mai napig becslések szerint 25-30.000-re tehetd.
Kutatomunkam soran személyesen megkerestem tobb megyei kormanyhivatalt és az illetékes
munkatarsakkal lefolytatott targyalasok soran kapott informaciokbol arra kovetkeztetek, hogy
az 60 munkajuknak is jelentds részét teszi Ki targykort érintd tigyek vitele. A fent emlitett
esetszam is azt igazolja, hogy az arverés, mint tulajdonvaltozast el6idéz0 sajatos tényezd
meghataroz6 szerepet tolt be a magyarorszagi foldforgalom teriiletén. A mezd- ¢és
erdégazdasagi hasznositasi foldteriiletek Magyarorszag nemzeti vagyonanak kozel 26%-at
teszik kil, igy a mezégazdasaggal dsszefiiggd tulajdonvaltozasok kore szamunkra kardinalis
jelentdséggel bir, amely alatimasztja a témakor onalldé dolgozatként torténd feldolgozasanak

szlikségességét.

Ezzel szemben az altalam valasztott kutatasi téma feldolgozatlansagat igazolja, hogy a vizsgalt
kérdéskort illetéen az elérheté szakirodalmak és publikaciok szama a téma jelent6ségéhez
képest méltatlanul kevésnek mondhatd. A dolgozat targya egy specialis jogi hatarteriileten
helyezkedik el, ezért csak érintélegesen allnak rendelkezésre elemzések, leirasok. Kilfoldi

szakirodalom vizsgalata a teriiletet illetéen kevésbé relevans, hiszen mind a f6ldforgalom, mind

! Foldmiivelésiigyi Minisztérium - Nemzeti Vidékstratégia - 2014.1X.18. pp. 23.
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pedig a birdsagi végrehajtasi arverés az adott orszag jogrendszerének sajatossagaihoz igazodo

egyedi normarendszert képez.

Kutatasom célja az érintett téma torvényi szabalyozasanak vizsgalata, valamint joggyakorlati
sajatossagainak megismerése. Az esetleges ambivalens rendelkezések feltarasa, adott esetben
de lege ferenda javaslat tétel az ellentmondasos vagy alulszabalyozott kérdések tekintetében.
A hatarteriileti mivoltabol adédoan a targykor tartalmaz szamos specialis szabalyozast, aminek
megismerése szintén a céljaim kozott szerepel. Ebbdl kifolyolag a dolgozatomban kiemelten
vizsgéalom az osztatlan kozds tulajdonu foldek megsziintetésének, mint birtokpolitikai célnak
az elotérbe helyezését az arverési eljarasok soran, valamint a 2013. évi CXXIL. térvény a mez6-
¢és erdégazdasagi foldek forgalmaro6l (tovabbiakban: Fftv.). szerint azonos ranghelyen allo
elévasarlasi joggal rendelkezd arverezok kozott kialakuld arverésen beliili sorrendiség
megallapitasanak kérdését. Kutatasom kiilon kitér az arverésen torténé foldtulajdon
szerzésmodjanak vizsgalatara. Mindezek mellett, az arverési eljarasok lefolytatasara kijeldlt
helyszin megvalasztasaval kapcsolatban meriilnek fel hatékonysag vizsgalatat felvetd

észrevételeim.



1. A foldarverésekre vonatkozo torvényi szintii szabalyozasok

A mezbgazdasagi teriiletek tulajdonviszonyait az Agrarjog, kozelebbrél a Fftv. szabalyozza, az
arverésre vonatkozo szabalyokat pedig a Polgari jog, azon beliil is az eljarasi szabalyokat az
1994. évi LIII. torvény a birdsagi végrehajtasrol (tovabbiakban: Vht.) foglalja 0ssze. A
foldarverések soran ennek a két kiilon szakjogi és jogagi szabalyozasnak az egyiittes
értelmezését €s az egymasra hato lehetd legkisebb mértékben vald sériilését szem el6tt tartva
kellett a jogalkotonak az Osszhangot megteremtenie, amelynek hatalyos alakja a 191/2014.
Korméany rendeletben?-ben nyilvanul meg. A megszokottdl eltérden ezen Aarverések
lebonyolitdsdra az ©nalld birdsagi végrehajtd személye helyett a teriiletileg illetékes
kormanyhivatal lett kijel6lve. Ezzel azonban a Kozigazgatasi jog, mint harmadik jogag is fontos
szerepet jatszik az altalam vizsgélt téma szabalyozasaba. Ebbdl addéddan egy specidlis,
multidiszciplinaris, tobbszordsen komplex szabalyozas jon létre, amelynek vizsgalata kelld

kihivast jelent szamomra a téma feldolgozasa soran.

1.1 A foldforgalmi szabalyozas

A birtokpolitikanak kiilonb6z6 tipusai 1éteznek, egyrészrél kiilsé birtokpolitika, ilyen példaul a
KAP, masrészr6l pedig a belsd birtokpolitika, ami az adott allam altal kitizott célok
meghatarozasat tiikrozi®, de természetesen e ketté nem valhat el élesen egymastél. Az Eurdpai
Unio jogi eldirasai és birdsagi gyakorlata kiilondsen fontos szabalyozasi keretet jelentenek a
magyarorszagi mez6é- és erddgazdasagi foldforgalom szabédlyozasa szempontjabol.* Az
EUMSZ® bizonyos tekintetben ezt a keretet latszolag tagitja, miszerint a tagallamokban fennallo
tulajdoni rendek minden esetben prioritast kell, hogy élvezzenek. Ezzel szemben az Eurdpai
Uni6 Birdsaga tobb tigy kapcsan is kimondta, hogy nem lehet kiterjesztéen értelmezni ezen
szoban forgod cikket.® Az Alaptorvényiink P) cikkének masodik bekezdése kimondja, hogy a

mez0- és erddgazdalkodasi hasznositasu teriiletek tulajdonjogi kérdéseit sarkalatos térvényben

2.191/2014. (VII. 31.) Korm. rendelet a mez6- és erddgazdasagi hasznositasu foldek végrehajtasi, felszamoldsi
vagy onkormanyzati adossagrendezési eljaras keretében arverés utjan torténo értékesitésének szabalyairol

3 Csilla Csak - Constitutional issues of land transactions regulation - Journal of Agricultural and Environmental
Law 24/2018. pp. 8.

4 Szilagyi Janos Ede - Az eurépai jog és a magyar mezdgazdasagi foldek forgalmanak szabalyozasa - Agrar- és
Kornyezetjog 2017. 23. szam pp. 165.

> EUMSZ 345. cikk

6C-463/00. (1, 8, 15, 41, 67) C-367/98. (7)



kell szabalyozni.”! Ezen rendelkezés Osszhangban van az EU mas tagallamainak
szabalyozasaval, melyek alapvetéen nagy hangsulyt fektetnek a jogszerzés lehetOségének
szigora keretek kozott torténd szabalyozasara.® Ugyanakkor az Europai Unid szempontjabél is
kijelenthetjiik, hogy a magyar foldforgalmi torvény alapvetOen teljesiti az unios jog altal
meghatarozott eléirasokat, és ezaltal egy olyan szabalyozasi rendszert teremt, amely alapjaiban
alkalmas az Alaptdrvénybdl levezethetden a mezd- és erddgazdasagi teriiletek védelmére.® A
2013. évi CXXIL torvény a mezd- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szold térvény ezt a
szerepet tolti be'®, valamint mindezek mellett lefekteti a mez6- és erdégazdasagi hasznositast
foldek arverésének jogi alapjait is. Am a term6fold arverésekkel kapcsolatos részletes
eljarasjogi kérdésekben az ezen térvényhez kapcsolodd végrehajtasi rendeletben foglaltak a

mérvadoak.

1.1.1 Az eldvasarlasi jog a foldforgalom sordn

A mez6- és erddgazdasagi teriiletekre specialis elévasarlasi jogok érvényesiiltek'l. A jelentlegi
foldforgalmi rezsimben az eldvasarlasi jog egy kifejezetten hangsulyos és nagyon komplex
rendszert képez.'? Az eldvasarlasra jogosultak prioritisat igazolja, hogy a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv mar az eljarasanak els6 szakaszaban ellen6rzi a fennalld elévasarlasi jogokat
és ezek sorrendjét, valamint gyakorlasuknak feltételeit'®. Megforditva a kérdést, bizonyos
szempontbol korlatozva vannak az elévasarlasra nem jogosult vevok az foldforgalom soran,
mivel az adasvétel csak akkor johet 1étre a felek kozott, ha a jogszabaly altal biztositott
elévasarlasi joggal rendelkezd személyek koziil nincs olyan, aki az engedélyezési eljaras soran

gyakorolja ezt a jogat.1* A Folforgalmi torvény szerinti foldvasarlas esetén, ha a mezégazdasagi

" Magyarorszag Alaptdrvénye - 2011. aprilis 25. P) (2)

8 Csék Csilla — Kocsis Bianka Eniké — Raisz Aniké - Agréarpolitikai — agrarjogi vektorok és indikatorok a
mezOgazdasagi birtokstruktiira szemszogébol - Agrar- és Kornyezetjog 2015. 19. szam pp. 55.

°Bobvos Pal, Farkas Csamangd Erika, Hegyes Péter, Jani Péter: A mezd- és erddgazdasagi foldek alapjogi
védelme, In: Balogh, Elemér (szerk.) Szamadas az Alaptorvényrél, Magyar K6z1ony Lap- és Konyvkiad6 (2016)
pp. 40.

10 Csak Csilla— Hornyak Zsofia — Az 0j foldforgalmi torvényrél, Ostermeld, 4/2013, pp. 4-10.

1] eszkoven Laszlo - A termdfdldet érintd elévéasarlasi jog egyes kérdései - Publicationes Universitatis
Miskolcinensis, Sectio Juridica et Politica, 2004/1. pp. 393.

12 Raisz Anikd — A magyar foldforgalom szabalyozasanak aktualis kérdéseirdl - Publicationes Universitatis
Miskolcinensis Sectio Juridica et Politica, Tomus XXXV. 2017. pp. 440.

13 Istvan Olajos — Agnes Juhasz - The relation between the land use register and the real estate registration
proceeding, with regard to the justification of the lawful land use - Journal of Agricultural and Environmental Law
24/2018. pp. 164.

14 Zsofia Hornyadk — Néra Jakab — Zoltin Nagy- Istvan Olajos - Influencing factors of the competitiveness of
national agricultural law - Journal of Agricultural and Environmental Law 22/2017. pp. 40.
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igazgatasi szerv a szerzOdés szerinti vevO €s a vele azonos ranghelyen all6 eldvasarlasra
jogosult javara egyarant hozhatna jovahagyo6 dontést, ugy a mezdgazdasagi igazgatasi szerv az

adasvételi szerz6dés szerinti vevével hagyja jova a szerzodést.®

Megallapithatd, hogy a mezd- és erdégazdalkodasi teriiletek foldforgalma esetében kiemelt
szerepe van az eldvasarlasra jogosult szerzédo félnek, az azonos ranghelyen allo elévasarlasi

jogosultakkal szemben.

1.1.2 AKozds tulajdon megsziintetésének kérdése

A mez6- és erdégazdalkodasi hasznositast teriileteken fennalld osztatlan k6zos tulajdon, mint
kényszerk6z0sség megsziintetésére iranyuld torekvést az utobbi tiz évben a magyar
birtokpolitika kiemelt feladataként kezeli. Magyarorszagon a 2019. év végi adatok szerint
mintegy 2 millié 400 ezer hektaron 1 milli6 60 ezer foldrészlet 4ll osztatlan kozos tulajdonban®®,
Az osztatlan kozos foldtulajdon vitathatatlanul a magyar agrarium fejlédésének egyik
felszamoland6 akadalya. Az idei év jalius honap 8. napjaval kihirdetésre keriilt, k6z0s
tulajdonok megsziintetésérdl szo16 térvény rendelkezései is arra iranyulnak, hogy ezen akadaly
elharitasat torvényi eszkozokkel segitse. A rendelkezések koziil kiemelendé, hogy a

természetbeni megosztas helyett az ellenérték melletti bekebelezésre is lehetéséget a torvény.t’

A birtokpolitikai célok, illetve a jogalkotdi akarat tiikrében megallapithatd, hogy a kozos

tulajdon megsziintetése kiemelt szerepet tolt be a foldforgalomi szabalyozas terén.

1.2 A birésagi végrehajtasra vonatkozo szabalyok

Az arverések targya altalaban valamilyen ingdsdg vagy lakoingatlan, am ezekkel az
eljarasokkal ellentétben a mezégazdasagi hasznositasu foldek kapcsan specialis eset all fenn. A
megszokottol eltérdéen ezen arverések egyes részfolyamatai az 6nalld birdsagi végrehajtd
személye helyett a teriiletileg illetékes kormanyhivatal illetékességi korébe lettek athelyezve.
Ezaltal az arverési hirdetmény kitlizése, kozzététele, tovabba az arverés lefolytatasa a fold

fekvése szerint illetékes megyei kormanyhivatal, mint mezdgazdasagi igazgatasi szerv

15 Fftv. 28/A. §

16 Andréka Tamas — Az osztatlan kozos tulajdoni viszonyok megsziintetésének 1j koncepcioja - Agro Naplo XXIV.
éfv. 2020.1V.05. pp. 32.

172020. évi LXXI. térvény A foldeken fenndlld osztatlan kdzds tulajdon felszamolasarol és a foldnek mindsiilé
ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezésérél 16.§ (1-6)

8



hataskorébe tartozo részfolyamatokka valtak'®, Valamint az érintett agrarjogi szabalyozasok
miatt specialis eljarasjogi szabalyok felallitasa valt sziikségessé. Ebben a fejezetben ezeket az

eljarasjogi szabalyokat mutatom be.

1.2.1 Az eldvasarlasi jogosultsag az arverések sordan

Ha online ingatlan arverés soran az arverésen tobb eléarverezésre jogosult vesz részt, ide
sorolva az osztatlank6zos tulajdonban allo tulajdonostarsat is és az egyikiik a legmagasabb
Osszegli, érvényes vételi ajanlat vonatkozasdban gyakorolja eldarverezési jogat, a tobbi
eléarverezésre jogosult ugyanezen Osszegli vételi ajanlat vonatkozasaban eldarverezési jogot

nem gyakorolhat, kizarolag magasabb 6sszegii vételi ajanlatot tehet.®

Megallapithatdo, hogy az ingatlan arverésen legmagasabb ¢érvényes ajanlatot tevd

eléarverezOnek prioritasa van a tobbi eléarverezési jogosulttal szemben.

1.2.2 Szerzésmodok kérdése az drverések esetében

Az arverésen bekovetkez6 ingatlan szerzésmodjanak megismerése céljabol megvizsgaltam a
szabalyozas ide vonatkozé rendelkezéseit, a tovabbiakban ezek mutatom be. Jogtudomanyi
ismereteimre alapozva megallapitom, hogy az ingatlan arverés utjan torténd szerzése, hatosagi

hatarozattal torténd tulajdonszerzési mod egyik fajtajanak tekintheto.

Kutatdmunkam soran arra a megallapitasra jutottam, hogy a Kuria joggyakorlata?® és a Févérosi
Torvényszék itéletei?! is tobb helyen arra utalnak, hogy az arverésen vald szerzés egyfajta
eredeti szerzésmodnak mindsiil, valamint a Ptk. is kimondja??, hogy a dolog tulajdonanak
hatdsagi hatarozattal vagy hatosagi arverés ttjan valdo megszerzésével megsziinnek a harmadik
személynek a dolgot terhel jogai. Ugyanakkor a tovabbiakban taglalt szamos példa utal ennek
ellenkezdjére is, igy tovabbra is keresem a valaszt a kérdésre, hogy eredeti vagy szarmazékos

szerzésmodrol beszéliink ebben az esetben?

18191/2014. Korm rend. 1. § (1)

19 Vht. 132/A.§ (4a)

20 A Kdria, mint feliilvizsgalati birosag itélete - A tandcs tagjai: dr. Szab6 Klara a tanacs elndke, dr. Magosi Szilvia
eléado bird, dr. Madarasz Anna biré — Budapest, 2020. januar 13. - iigyszam: Pfv.V.21.884/2018/6.

2L A Fovarosi Birosag, mint masodfoku birdsag itélete - A tanacs tagjai: Takacsné dr. Kiikalo Judit a tanacs elndke,
dr. Mandula Katalin el6ad6 biro, dr. Gaspar Attila bird - Budapest, 2010. julius 2. — tigyszam: Pf.639945/2009/2
2 ptk. 5:41.§ (4)
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A mez6- és erdOgazdasagi hasznositast foldek arverés utjan torténd szerzésének eredeti
szerzési modja tobb okbol is megkérddjelezhets. A Vht. tigy rendelkezik az arverési eljaras
soran létrejott ingatlan szerzést illetden, hogy az 4j tulajdonost mas jogok nem terhelhetik, mint
a telki szolgalom, a kozérdeki hasznalati jog, az ingatlannyilvantartasba bejegyzett
haszonélvezeti jog, a torvényen alapuld haszonélvezeti jog akkor is, ha az nincs az

ingatlannyilvantartasba bejegyezve.

Kivéve ez alol, ha ennek jogosultja a végrehajtast kér6 koveteléseiért felelds vagy a jogosultsag

t23, Tovabba a Vht. igy hataroz a

alapjaul szolgalo szerz6dés a jelzalogterhelés utan keletkezet
mez0- és erdégazdasagi hasznositast teriileteket illetden, hogy amennyiben a végrehajtas ala
vont ingatlanon szerzédés alapjan keletkezett foldhasznalati jogosultsag all fenn harmadik
személy javara, akkor a végrehajtas ala vont teriiletet megszerz6 uj tulajdonos tulajdonjogat a
fentebb emlitett jogok mellett bizonyos idébeni hatarok mellett a szerz6dés altal korabban
keletkezett foldhasznalati jogosultsag is korlatozza.?* Ezaltal az 1j tulajdonos a régi helyébe 1ép
a szerzodés alanyait illetéen, am ez az allapot alapesetben csak az Gj tulajdonos szerzését kovetd

6 honapban all fent.?

Nem sziinik meg 6 honapos hatdlyvesztéssel a szerzddés, ha az 1j
tulajdonos ez id6é alatt nyilatkozik annak eredeti feltételeivel vald vallalasarédl, vagy ha a
foldhasznal6 a f6ldhéz kétddo olyan eurdpai unids vagy nemzeti forrasbol folyositott agrar-
vidékfejlesztési tadmogatast vett igénybe, amelynek feltételéiil jogszabaly meghatarozott
idotartamra foldhasznalati kotelezettséget ir eld, mivel ebben az esetben a foldhasznalati

jogosultsag az azt 1étesitd szerz6dés megszlinésére iranyado szabalyok szerint és idépontban

sziinik meg.?®

Konkluzidként Kijelenthet6, hogy a mez6- és erd6gazdasagi hasznositasu teriiletek az
ingatlanok kozott is specialis helyen allnak az arverési szerzésmod tekintetében. A mez6- és
erdégazdasagi hasznositasu teriiletek esetében az arverési szerzés semmiképpen nem tekinthetd
szarmazékos  szerzésnek, csak specialis, garancidlis feltételekhez kotott  olyan

szerz6désmodnak, amely az eredeti szerzés sajatos valtozata.

28 Vht. 137.§ (1-2)
24 V/ht. 137.§ (3)

25 \/ht. 137/A.§ (1)
26 \/ht. 137/A.§ a-b)
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1.2.3 Mezb- és erdégazdasdgi hasznositasu teriiletek értékbecslése

A Vht. szabalyozasa alapjan a becsérték kozlésének két titja lehetséges, vagy maga a végrehajto
allapitja meg 6 honapnal nem régebbi ado- és értékbizonyitvany alapjan, vagy a masik modja
becsérték megallapitasanak, ha barmelyik fél erre iranyuld kérelmére igazsagiigyi szakértd
szakvéleménye alapjan allapitja meg az ingatlan becsértékét.?’” A mezé- és erdégazdasagi
hasznositasu teriiletek értékbecslése specialis szakértelmet kivan, igy ezekben az esetében az
az elfogadott, hogy az értékbecslés a foldhivatal foldmindsitési szakembereinek, illetve

szakértéknek a feladata?®.

1.2.4 Veégrehajtas aloli mentesség

A torvény szerint amennyiben az ados élethivatasszeriien mezOgazdasagi termeléssel
foglalkozik, abban az esetben a minden mast adost is megilletd altalanos életvitelhez sziikséges
ingdsagokon til a mentes ingdsagok kore tovabb boéviil. Az ados foldjének megmiiveléséhez
sziikséges vetOmag, mezOgazdasagi gép és felszerelés, igavono allat és takarmany, valamint
egy darab tehén vagy mas haszonallat és a részére 3 honapra sziikséges takarmany

vonatkozasaban hataroz arverés aloli mentességet.?®

Megallapithatd, hogy az arverések soran a mezogazdasagi termelést élethivatasszeriien folytatd
gazdak védelme ¢és a termelés fenntartasanak tamogatasa kiemelt szerepet kap, ami biztositja a
stratégiai jelentdségli ¢lelmiszereldallitds védelmére tett hazai agrarpolitikai torekvések

megtestesiilését.

1.3 Kozigazgatasi jog

1.3.1 A kozigazgatasi birosdg szerepe a jogorvoslatban

A mezOgazdasagi igazgatasi szerv, mint kozigazgatasi szereplé folytatja le a mez6- és
erdégazdasagi hasznositasu teriiletek arverezését®®. Ennek gyakorlati szempontbol tobbek
kozott a jogorvoslattételi lehetdség kapcsan van jelentésége. A jogorvoslat tétel
szabalyozasanak valtozasarol a dolgozatom 2.1 Az eljardsjogi szabdlyozads fejlédése cimii

fejezetében részletesebben irok. A korabbi jogorvoslati szabalyozas szerint els6 és masodfokon

27 Vht. 140.§ (1)

28 Qlajos Istvan - Mezbégazdasagi foldteriiletek tulajdonszerzése és hasznositasa kiilonds tekintettel a formalodo
magyar birdsagi gyakorlatra, Agrar- és Kornyezetjog 2017. 23. szam pp. 105.

2Vht. 91. §

30191/2014. Korm. rend. 1. § (1)
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a megyei kormanyhivatal, harmadfokon pedig a megyei kozigazgatasi és munkaiigyi birosag

131

jart el**. A végrehajtast foganatosito szerv eljarasa miatt a végrehajtasi kifogast a feliigyeleti

132

szerve, ennek hidnydban a kozigazgatdsi birdsdg birdlja e Kutatomunkam soran

megvizsgaltam a témamat érint6 kuriai itéleteket is, melyekbdl a vitas kérdésekre kaphatunk

valaszt.3®

A gyakorlatban visszatéréen el6forduld eset, hogy az ingatlaniigyi hatésag nem az ingatlan-
nyilvantartasrol sz616 torvény>* (tovabbiakban: Inytv), mint lex generalis, hanem a Vht.%, mint
lex specialis értelmében koteles kézbesiteni a tulajdonostarsak részére a végrehajtasi jog
bejegyzésérdl szolo hatarozatat. Ezen mulasztas szamos esetben alapozhatja meg jogorvoslati

igény érvényesitése esetén az ingatlaniigyi hatosag kartéritési felelésségét.>

81 Kaposviri Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosdg - dr. Rakos Eszter bird — Kaposvar, 2017. junius 7. - iigyszam:
K. 27.017/2017/9.
322016. évi CL. torvény az éltalanos kozigazgatasi rendtartasrol 131.§ (4)
3 Karia - Foldforgalmi ligyben hozott kozigazgatasi hatdrozat birosagi feliilvizsgalata — A tandcs tagjai: dr. Sperka
Kalman a tanacs elnoke, dr. Vital-Eigner Beata eldado bird, dr. Sugar Tamas bir6 - Budapest, 2018. november 28.-
ligyszam: Kfv. 37.158/2018/7.
3 Az ingatlan-nyilvéantartasrol sz616 1997. évi CXLI. térvény 52. §
¥ Vht. 138. § (4)
% Gyovai Mark, Kiss-Kondas Eszter, Kormos Erzsébet, Lukacs Tamas, Nagy Adrienn, Schadl Gyérgy -
Kézikonyv a birosagi végrehajtas foganatositasahoz — 2017. januar 02. pp.185

12



2. Mezogazdasagi teriiletek arverése a gyakorlatban

A mezbégazdasagi igazgatasi szerv 2014. augusztus 1-t61 kezdodben ra testalt feladatként végzi
a mez06-¢és erddgazdasagi hasznositasu foldek végrehajtasi, felszamolasi vagy onkormanyzati

adossagrendezési eljaras keretében arverés itjan torténd értékesitését.3’

2.1 Azeljarasjoqgi szabalyozas fejlodése

A mez6- és erdégazdalkodasi hasznositasu teriiletek arverés utjan torténd értékesitését
szabalyoz6 végrehajtasi rendelet a 2014. julius 31-ei kdzlonyallapota dta szamos Vvaltoztatason
esett at. Tovabba a kozlonyallapotban még illetékesként a kormanyhivatal foldmivelésiigyi

igazgatosaga szerepelt, azonban ez 2015. aprilis elsejével®

az egész megyei kormanyhivatalra,
mint mezOgazdasagi igazgatasi szervre Kiterjesztésre keriilt. Ezzel a modositassal egyiitt keriilt
at a jarasi foldhivatal illetékessége az ingatlanligyi hatdésaghoz, valamint a jogerds arverési
jegyzOkonyv meghozatalarol szolo rendelkezések is ekkor keriiltek a jogszabalyba. Az
arverések kitlizésére iranyuld 30 napos hataridé 60 napra modosult 2018. januér 3. napjaval,
ugyanekkor keriilt bevezetésre az a szabaly, miszerint érvényes vételi ajanlatnak a minimalarat
elérd els6 harom licit mindsiil €s amennyiben az elsé helyen alloé vevé nem utalja at a vételarat
hataridében, a kdvetkezd legmagasabb arverezd nyeri az arverést®. Az arverési hirdetmény

kittizésének hatéridejét 15 naprol 45 napra valtoztatta a 2015-6s modosité kormanyrendelet®.

A részvétel feltételeit érint6 fontos modositas tortént 2018. junius 19. napjaval, miszerint a Fftv.
szabalyozasa szerinti legfeljebb 20 kilométeres tavolsagra vonatkozé feltételek nem teljesiilése
esetén az arverezni kivané személy nem vehet részt az drverezésen*!. 2018. oktober 14.-¢ 6ta a
megkeresdnek igazolnia kell, hogy a becsértek megallapitasat tartalmazo dontést megkiildte a
Nemzeti Foldiigyi Kozpontnak (tovabbiakban: NFK), ennek hianyaban az arverés nem keriilhet
kitlizésre.*? Korabban a megismételt arverés sikertelensége esetén a magyar allam kételes volt

arverési nyertesként tulajdont szerezni, kezdeteben a becsértéken, késébb mar csak a

37 Papp-Lada Beata - Kommentar az ingatlan-nyilvéantartasrol sz616 1997. évi CXLI. torvényhez
370/2015. (111. 30.) Korm. rend. 250. §. (2) j)

39523/2017. (XI1.29.) Korm. rend. 5. §, 6 §, 13.§ a)

40523/2017. (XI1. 29.) Korm. rend. 13. § b)

41103/2018. (VI. 11.) Korm. rend. 21. §

42191/2014. Korm rend. 2/A. §
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minimalaron. Azonban a 2018. oktober 14.-ei moédositas err6l ugy hatarozott, hogy a
mezdgazdasagi igazgatasi szerv két sikertelen arverést kovetden visszakiildi a birdsagi
végrehajtonak az iligyet folyamatos arverés iranti hirdetményben vald kozlésre, majd
amennyiben ezt kovet6en ajanlattételi megkeresés érkezik az tigyben, a végrehajto tjrainditja a
megkeresést a kormanyhivatal felé egy Gjabb arverezési eljaras lefolytatasa érdekében.*
Jogorvoslat lehetdségeként az arverés kozigazgatasi eljarasban, fellebbezéssel tamadhato volt,

am ez a rendelkezés 2019. december 30. napja 6ta hatdlyon kiviil lett helyezve*,

Osszegezve a jogszabaly fejlédését megallapithato, hogy az elmult hat évben, a
kozlonyallapotot is ideértve, tizenkét kiilonb6z6 allapota volt hatalyban a kormanyrendeletnek.
A jogszabaly folyamatos fejlédése is azt igazolja, hogy az altalam feldolgozott téma nem egy
kiforrott szabalyozas targyat képezi, hanem egy a joggyakorlat kihivasaihoz igazod6, még a

mai napig is folyamatosan fejl6d6 szabalyrendszert alkot.

2.2 Az arverésre iranyulé megkeresés

Amennyiben a végrehajtasi eljarasban mez6- ¢és erdOgazdasagi hasznositasu foldek
értékesitésérdl kell dontenie a végrehajtonak, mint megkeresdnek, abban az esetben az
értékesités feltételeinek bekovetkezésétdl szamitott 60 napon beliil megkeresi a fold fekvése
szerint illettékes megyei kormanyhivatalt, mint mezdgazdasagi igazgatasi szervet, az arverés
kozzététele és lefolytatasa érdekében. A megkeresés adattartalma® a Vht. ingatlandrverési

46 Ezen feliil kotelezd

hirdetményekre vonatkozo szabalyozasaival nagy hasonlésagot mutat
elem még tobbek kozott a fold becsértéke, itt sajatossagként fontos megjegyezni, hogy a
becsérték megallapitasakor az azt tartalmazé dontését meg kell kiildeni az NFK részére is*’.
Tovabba megallapitasra keriil a Vht. erre vonatkozé rendelkezéseinek®® megfelelden a
legalacsonyabb vételi ajanlat 6sszege. Valamint a megkeresésben meg kell jeldlni azt is, ha az

ados és annak tulajdonostarsai egylittesen kérték, hogy az egész fold vagy az altaluk tulajdonolt

43186/2018. (X. 9.) Korm. rend. 10. §

44 360/2019. (X11.30.) Korm. rend. 133. § (3) b)
45191/2014. Korm rend. 1.§ (2)

46 Vvht. 143. § (1) a-e)

47191/2014 Korm. rend. 17.§

8 \/ht, 147. § (2) és (3) vagy a 204/B. §
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foldrészletek Gsszességét egyiittesen arverezzék el. Ebben az esetben kérheti a tulajdonostars,

hogy az 6 tulajdonrészét becsérték alatt arverezzék.*

Ertelmezésem szerint ebben az esetben a tulajdonostars lemond a biztos tulajdonjogardl a
tulajdoni hanyadat illetéen, ezért cserébe az arverési tételként Gsszevont teriiletre tehet
ajanlatot. Itt nagyon fontosnak tartom megjegyezni, hogy a 191/2014 Korm. rend. ugy

hataroz*

, hogy csak a rendeletben foglalt feltételeknek (Isd.: 2.4 fejezet) megfeleld
tulajdonostars arverezhet. igy abban az esetben, ha az arverésen valo részvétel feltételeinek nem

felel meg a tulajdonostars, akkor nem illeti meg ez a lehetség!

2.3 Az arverési hirdetmény

A megkeresés alapjan a teriiletileg illetékes megyei kormanyhivatal, mint mez6gazdasagi
igazgatasi szerv a megkereséstdl szamitott 45 napon beliil kitiizi az arverési hirdetményt.>* Az
arverési hirdetményben fel kell tiintetni az arverést lefolytaté mezogazdasagi igazgatasi szervre
vonatkozo adatokat, az arverés helyét és idejét, azonositd szamat, a végrehajtast kérd és az ados
nevét, a fokovetelések jogcimét és Osszegét. Valamint a fold ingatlan-nyilvantartasi és
foldhasznalati adatait: az érintett telepiilés nevét, a fold fekvését, a teriilet helyrajzi szamat, a
teriiletnagysagat, az aranykorona értéket, a miivelési agat, a tulajdonos nevét, a telki szolgalmat,
a kozérdekii hasznalati jogot, a haszonélvezeti jogot, a zalogjogot, a foldhasznalati
nyilvantartasba, vagy az erdégazdalkodoi nyilvantartasba bejegyzett foldhasznalatot és annak
idotartamat, illetve a f6ld 1ényeges sajatossagait. A foldrészlettel egyiitt nyilvantartott épiilet,
épitmény O rendeltetés szerinti jellegét €s annak megtekintésének feltételeit az arverezok
szamra. Tartalmaznia kell még a fold becsértékét, az arverési eléleg és a licitdij 6sszegét, az
arverésen tehetd legalacsonyabb vételi ajanlat 0sszegét és a licitkiiszobot. Fontos tovabba
feltiintetni az eldvasarlasra jogosultak részére szolo figyelemfelhivast, hogy az eldvasarlasi
jogosultsag gyakorlasanak feltétele az arverésen torténd részvétel. Emellett tartalmaznia kell
egy figyelemfelhivast az arverés kép- és hangfelvételen torténd rogzitésének a lehetdségerdl.

Ezenfeliil k6zoIni kell az arverezOket érintd egyéb eljarassal kapcsolatos informaciokat.>?

49191/2014 Korm. rend. 15. § (2)

50 191/2014. Korm. rend. 15. § (3) b)
51191/2014. Korm rend. 2. § (1)
52191/2014. Korm. rend. 2. § (2) a-q)
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Az elkészitett arverési hirdetményt 8 napon beliil kézbesiteni kell az végrehajtast kérének és az
adosnak, az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett jogokkal bird személyeknek. igy amennyiben
a fold kozos tulajdonban all, akkor a tulajdonostarsakhoz is szintén el kell juttatni. Kifliggesztés
céljabol a fold fekvése szerint illetékes jegyzének. Az illetékes ingatlaniigyi hatosagnak, mivel
az arverés Kkitlizésének tényét rogziteni kell az ingatlan-nyilvantartasban. Valamint a

végrehajtonak, mint megkeresdnek és az NFK-nak®3,

Az arverési hirdetmény kifliggesztését az arverést megel6z6en legalabb 30 napon at és legalabb
az arverést megel6z6 5. napig, tobb helyszinen egyiittesen kell megtenni. igy példaul a
mez6gazdasagi igazgatasi szerv, valamint a fold fekvése szerint illetékes onkormanyzat vagy
polgarmesteri hivatal hirdetotablajan, tovabba az ingatlaniigyi hatdsag, illetve a végrehajtast
foganatosito birosag hirdetétablajan is. Ezen tilmenden a kormanyhivatal honlapjan is meg kell
jelentetni a hirdetményt. A végrehajtast kér6 vagy az ados kiilon kérelmére a mez6gazdasagi
igazgatasi szerv a kérelmezé koltségére biztositja a tovabbi megjelenések megfelelé modon
valo kozhirré tételérol. Ennek tartalmi és formai kdvetelményeit a jogszabaly nem részletezi,
illetve a kutatbmunkam soran sem talalkoztam ide ill6 relevans precedenssel, ett6l fiiggetlentil
a lehetdsége a jogszabaly altal biztositott. A jogszabaly rendelkezik arrdl, hogy az arverést az
arverezni kivant fold fekvése szerint illetékes jarasi hivatalban kell lefolytatni, valamint

meghatarozza, hogy az arverés idépontja a kitiizéstdl szamitott 60 és 90 nap kozott esedékes®.

Kutattam, hogy mi a helyszinvalasztas indoka, de erre vonatkozéan nem talaltam semmilyen
utalast. A fold fekvése szerint illetékes jarasi hivatalok bevonasa nem indokolt és a

megszokottol eltérd.

2.4 Az arverésen valo részvétel feltételei

Mezbégazdasagi hasznositast teriiletre az arverezhet, aki a fold becsértékének 10%-at elélegként
letétbe helyzete és licitdijat megfizette, amely a fold becsértékének 1%-a, de legalabb 2.000ft
és legfeljebb 10.000ft. Ez az Osszeg a teriiletileg illetékes megyei kormanyhivatal bevételét
képezi. Az arverés megkezdése elott az eldleg €s a licitdij atutalasarol sz616 igazolas masolatat

az arverést lebonyolitd képviselonek, masnéven kikialtonak atadja. A Fftv. szerinti

53191/2014. Korm. rend. 3. § (1) h)
54191/2014. Korm. rend. 2.§ (3)
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kritériumoknak® valo megfelelését az eldirasokkal egyezé nyilatkozatokattal és hatdsagi
bizonyitvannyal igazolja. A Fftv. legfeljebb 20 kilométeres tavolsagra vonatkozo

feltételeknek®® megfelel, amelyet szintén hatésagi bizonyitvannyal igazol.

A Vht. alapjan nem arverezhet, aki végrehajtd, végrehajto-helyettes, végrehajtojelolt,
végrehajtd egyéb alkalmazottja, végrehajtoi iroda, végrehajtoi iroda tagja, alkalmazottja. Az a
jogi személy, gazdasagi tarsasag, amelyben az arverezéstol eltiltott személy vagy szervezet
tobbségi befolyassal rendelkezik. Az ligyben eljaro végrehajtonak, végrehajto-helyettesnek és
a végrehajtoi iroda tagjanak, valamint ezek kozeli hozzatartozodja és élettarsa. Az tigyben eljard
végrehajtast foganatosito birésag dllomanyaba tartozé személy és az ados. Kivéve, ha az illetd
a végrehajtast kérd, a tulajdonos vagy ha a Fftv. biztosit®” szamara a fold eladasa esetére
eldvasarlasi jogot.”® Valamint foldarverésen a Fftv. szerint nem arverezhet kiilfoldi természetes
személy, a magyar allamon kiviili mas allam, illetve annak valamely tartomanya, helyhatdséaga,
ezek barmely szerve.>® Jogi személyek csak kivételes esetekben arverezhetnek, egyrészt a
fentebb emlitett Vht.-ben talalhatdé korlatozasok miatt, masrészt a Fftv. szab szintén sziik
hatarokat az arverezésre jogosult jogi személyek korének. Ezt mar korabban a 20 évig hatalyban
1évé Termdfoldrdl szolo torvény (tovabbiakban: Tft.) is hasonldan szigor@ian Szabalyozta.
Jelenleg korlatozas nélkiil a magyar allam, korlatozassal pedig a bevett egyhdz, a jelzalog
hitelintézet és az illetékes telepiilési dnkormanyzat arverezhet.®® Ha az drverezd elévasarlasra

jogosult, az nem akadalya annak, hogy vételi ajanlatot tegyen.®

2.5 Az arverések lefolytatasa

Az arverezés megkezdésekor a kikialtd kozli az arverés feltételeit, arverési tétel kikialtasi arat,
amely a becsérték Osszege. Tovabba ellendrzi az arverezOk arverésen vald részvételének
elofeltételit, ezt kovetden felhivja az elOvasarlasra jogosultakat, hogy jeloljék meg a

jogosultsaguk torvényi alapjat és ranghelyét. A legalacsonyabb vételi ajanlat a becsérték

% Fftv. 35. § (3) és Fftv. 13-15. §

% Fftv. 18.§ (1) )

7 Fftv. 18. § (1-4)

8 Vht. 123.§ (2) a-€) és (3)

59 Fftv. 9.§ (1) a-c)

8 Csak Csilla - Hornyak Zsofia — Kocsis Bianka Eniké — Olajos Istvan — Kokai-Kunné Szabo Agnes — Szilagyi
Janos Ede - Agrarjog — A magyar agrar- és vidékfejlesztési jogi szabalyozas lehetéségei a globalizalodd Eurdpai
Unidban, Miskolci Egyetemi Kiad6 2018 pp. 79.

61191/2014. Korm. rend.
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legalabb 50%-a, kivétel ez alol a tanya, amely esetében a becsérték 70%-a, illetve amennyiben
az adosnak az arverés targyat képzo tanya az egyetlen lakoingatlana és egyben a lakhelye is az
elmult 6 honapban, akkor a becsérték a legalacsonyabb érvényesen tehetd vételi ajanlat.®? A
licitkiisz6b 6sszege 10 millié forintot meg nem halado becsérték esetén 2%, de legalabb ezer

forint, egyébként 1%, ezer forintra kerekitve.

Az arverést addig kell folytatni, ameddig érvényes ajanlatot tesznek, amennyiben nincs
nagyobb 0Osszeg licit, akkor a kikialtd az 6sszeg haromszori kimondasaval lezarja a licitet és
felhivja az elévasarlasra jogosultakat, az elévasarlasi joguk gyakorlasara. Ennek eléfeltétele a
dolgozatomban mar korabban részletezett jogszabalyi megfelelés és a licit megkezdése elbtt az
ezeket igagazold dokumentumok atadasa a kikialté szamara. Ha a legmagasabb 0sszegli vételi
ajanlatra vonatkozoan az el6vasarlasra jogosult elfogadd nyilatkozatot tesz, akkor az
elovasarlasra jogosult lesz az arverési vevé. Amennyiben tobb elévasarlasra jogosult is tesz
vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot, akkor pedig koziilik az elsé ranghelycsoportban
szerepld eldvasarlasra jogosult lesz az arverési vevd. Ha ezen elsé ranghelycsoportban tobb
eldvasarlasra jogosult szerepel, a kikialtd helyben lefolytatott sorsolassal dont.®® Ervényes
vételi ajanlatnak a minimalarat eléré elsé harom licit mindsiil és amennyiben az elsé helyen
allé vevé nem utalja at a vételarat hataridoben, a kovetkez6 legmagasabb arverez6 nyeri az
arverést. Ebben az esetben a fizetést elmulasztot terheli a sajatja és a sorrendben utana
kovetkezd licitdij kiilonbségének megfizetése. Ervénytelen az arverés, ha nem tettek érvényes

ajanlatot, a megismételt arverésen sem éri el a felajanlott vételar a minimal arat, illetve ha a

vevo nem szerezhet tulajdont a f6ldon vagy nem utalta at a hataridében a vételarat.

Az ismételt arverés eredménytelensége esetén sikertelen az arverés. Amennyiben a
Foldforgalmi torvény rendelkezése® alapjan a tulajdonszerzés jovéhagyasa megtagadasra
keriil, vagy az arverés sikertelen, a kormanyhivatal megkeresése alapjan a végrehajté a Vht.
szabalyai szerint® kozzéteszi a fold folyamatos arverezése iranti hirdetményét. A hirdetmény
kozzétételét kovetden, ha a foldre irasban vételi ajanlat érkezik a végrehajtohoz®, a végrehajto

az ajanlat érkezésétdl szamitott 30 napon belill az arverés Ujboli kitlizése, az arverési

62191/2014. Korm. rend. 7. § (3)
63191/2014. Korm. rend. 8. § (4-6)
8 Ffty. 35. § (7)

6 \/ht. 159. § (1)

8 \/ht, 159. § (3)
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hirdetmény kozzététele, valamint az arverés lefolytatasa érdekében ismét megkeresi a

mezOgazdasagi igazgatasi szervet.

Kutatomunkam soran vizsgaltam a COVID19 hatasat a végrehajtasi eljarasokra, az azota
hatalytalan Gazdasagvédelmi Akcidterv rendelkezése szerint a mez6- és erdgazdasagi
hasznositasu foldek arverésen torténd értékesitésére a veszélyhelyzet ideje alatt nem keriilhet

sor, a vonatkozo hataridok a veszélyhelyzet megsziinését kovetd napon tjrakezdédnek.®’

2.6 Kozos tulajdonban 1évé foldek arverésének szabalyai

Amennyiben az adoés és annak tulajdonostarsai egyiittesen rendelkeznek az arverés kitiizése
elott arrdl, hogy az egész foldet, vagy az altaluk tulajdonolt foldrészleteket Gsszességben
arverezz¢ék el, a dolgozatomban korabban emlitett kitlizési eljaras soran ezt feltiintetve, a
teriiletet egyiittesen kell arverezni.®® A nem adds tulajdonostars tulajdoni hanyadanak
aranyaban csokkentett el6leget kell fizessen, valamint a vételar tulajdoni hanyadara es6 részét
nem kell megfizetnie. A becsérték aranyanak tekintetében a tulajdoni hanyadok aranya a
foszabaly, de ettdl a nem ados tulajdonostars kérésére ez az 6 tulajdoni hanyadara nézve a
hanyadara vonatkozé minimalar dsszegéig csokkenthetd.%® Ha a fold kozos tulajdonat birosagi
hatarozat, a birosag altal jovahagyott egyezség vagy birdsagi végrehajtasi zaradékkal ellatott
okirat alapjan az arveréssel kell megsziintetni, az ingatlanra barmelyik tulajdonostérs is
arverezhet.” A foldre az adés kivételével barmelyik tulajdonostars arverezhet, amennyiben
megfelel a rendeletben foglalt eléfeltételeknek. Fontos megjegyezni, hogy abban az esetben, ha
a tulajdonostars az Fftv. ben foglalt 20 kilométeres kritériumnak’* nem felel meg kizarasra keriil

az arverésbdl, annak ellenére, hogy az osztatlan k6z6s tulajdonban érdekelt.

Megallapithatd, hogy ha nem az arveréssel kell megsziintetni a kdzos tulajdont, de lehetdség
lenne az arverezés soran a kozos tulajdon megsziintetésére és a tulajdonostars a 20 kilométeres
kritériumnak nem tesz eleget, akkor nem vehet részt az arverésen, annak ellenére, hogy igy a

birtokdsszevonas lehetdsége, mint birtokpolitikai cél és jogalkotoi akarat is sériil.

67°122/2020. (IV. 16.) Korm. rend. A Gazdasagvédelmi Akcioterv keretében a veszélyhelyzet ideje alatt egyes
agrarszabalyozasi targyu rendelkezések eltérd alkalmazasarol 6. §

68191/2014. Korm rend. 15. § (1-2), (3) a)

9191/2014. Korm rend. 15. § (3) b-e), (4)

70191/2014. Korm rend. 16. §

" Fftv. 18.§ (1) e)
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3. Eredmények és javaslatok

3.1 Osztatlan kozos tulajdonostars arverésen valo részvételének korlatoltsaga

Kutatasom soran kiilon figyelmet forditottam tobbek k6zott a k6zos tulajdon megsziintetésének
elotérbe helyezésére tett intézkedésekre az arverések soran. Ezen jogalkotoéi akarat az
agrarszabalyozas mas teriilletein is kiilon kitiintetett figyelmet kap, mint példaul a
mezdégazdasagi teriiletek felaprozodasa elleni és birtokegyesitési torekvések az Fftv.
vitaanyagaban’2. Megallapitom, hogy az osztatlan kozos tulajdonostars eldvasarlasi jogarol
sz0l6 szabalyozas a kormany rendeletben a Fftv.-ben meghatarozottakkal 6sszhangban van.
Ellenben a 2018. junius 19. napjatol hatalyos modositas’ bizonyos esetekben negativan érinti
az altalam vizsgalt prioritast. Ennek értelmében a 20 kilométeres kritériumnak megfeleld
,helyben lako” foldmiivesek vehetnek részt az arverésen. Ezzel a jogalkotd érthetben az Fftv.-
ben is deklaralt ,,nem helyben lako” foldmiivesek hatrébbsorolasat célozta meg, viszont itt egy
radikalisabb eszkozt valasztva teljesen Kizarja az arverésen vald részvételb6l. Ez az
egyetemleges kizaras megitélésem szerint talzo szankcid, mivel abban az esetben, ha az
osztatlan k6zos tulajdonban 1évé mezogazdasagi teriilet osztatlan k6zds tulajdonostarsra nézve
nem teljesiilnek az Fftv. ide vonatkozé kritériumai’#, abban az esetben mar nem vehet részt az
arverésen, ezaltal kizarttd valik fenndlldo osztatlan ko6zos tulajdon, mint kényszerk6zosség
megsziintetése. Ebben az esetben az osztatlan k6zds tulajdonostars nem élvez semmilyen elényt
a tobbi ,,nem helyben lak6” foldmiives arverezével szemben, valamint érvényesiteni sem tudja
elévasarlasi jogat, mivel nem kvalifikdlhato az arverésen. Ezen rendelkezés csorbitja az
altalanos jogalkotoi szandékot a kozos tulajdon megsziintetésével kapcsolatban és tobbek
kozott ellentmond a Polgari Torvénykonyv rendelkezéseinek, miszerint ,,4 tulajdonostdrs az
elévasarldsi  jogot végrehajtisi drverés esetén is gyakorolhatjia.”’®, valamint A
tulajdonostarsakat az elovdsarlasi jog harmadik személlyel szemben az értékesités soran is

megilleti 7.

72 Vidékfejlesztési Minisztérium: Az 0j foldtorvény vitaanyaga — A magyar fold védelmében, 2012. V. 30. pp.31.
73103/2018 (V1. 11.) Kormény rendelet 21. §

" Fftv. 18. § (1) e)

® ptk. 5:81. § (5)

® ptk. 5:84. § (2)
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Javaslatom egy olyan kiegészités kidolgozasa, amely megfogalmazza kivételként az osztatlan
koz0s tulajdonban érintett tulajdonostars esetében a feltétel nélkiili részvétel lehetéségét, mint
abban az esetben, amikor arveréssel kell megsziintetni a fold ko6zos tulajdonat. Véleményem
szerint ebben az esetben nagyobb hangsulyt kell, hogy kapjon a k6zos tulajdon megsziintetése,
mint a ,,tdvoli vevd” kizarédsa, hiszen az utobbi intézkedéssel a jogalkotd célja az iizletszera

foldfelvasarlas visszaszoritasa volt, amelynek lehetésége az emlitett esetben nem allhat fenn.

Osszefoglalva megallapitom, hogy a birtokpolitikai célok, illetve a jogalkotdi akarat tiikrében,
a kozos tulajdon megsziintetése kiemelt szerepet tolt be a foldforgalomi szabalyozas terén.
Ertelmezésem szerint, amennyiben az osztatlan kozos tulajdonostérs eleget tesz az arverezési
feltételeknek, akkor az egyetlen lehetdsége, hogy lemond a biztos tulajdonjogérol a tulajdoni
hanyadat illetden, ezért cserébe az arverési tételként Osszevont teriiletre tehet ajanlatot. Itt
nagyon fontosnak tartom megjegyezni, hogy a 191/2014 Kormany rendelet tgy hataroz’’, hogy
csak a rendeletben foglalt feltételeknek (Isd.: 2.4 fejezet) megfeleld tulajdonostars arverezhet.
fgy abban az esetben, ha az arverésen valo részvétel feltételeinek nem felel meg a
tulajdonostars, akkor ez a lehetéség sem illeti meg. Megallapitom, hogy amennyiben nem az
arveréssel kell megsziintetni a kozds tulajdont, de lehetdség lenne az arverezés soran a kozos
tulajdon megsziintetésére és a tulajdonostars a 20 kilométeres kritériumnak nem tesz eleget,
akkor nem vehet részt az arverésen, annak ellenére, hogy igy a birtokdsszevonas lehetdsége,

mint birtokpolitikai cél és jogalkotoi akarat is sériil.

3.2 Az elovasarlasi jogok érvénvesilésének Kivételes esetei az arverések soran.

Kutatomunkam soran vizsgaltam az arverések folyaman kivételes esetekben 1étrejovo
elévasarlasi jogok érvényesiilésének szabalyozasat logikai szempontbol. A Foldforgalmi
torvény kitér arra az eshetdségre, ha két vagy tobb azonos ranghelyen’® allo arverezé 1ép be az
arverésbe ¢és harmadik fél altali sikeres licittételt kovetden az eldvasarlasra jogosultak
érvényesiteni kivanjak az eldvasarlasi jogukat. Ebben az esetben a kormanyhivatal dontése a
meghatarozo, amelyet mar korabban vizsgalt Gyovai Mark és Kiss-Kondas Eszter a 2016-0S

cikkiikben is.” Ilyen esetben a kormanyhivatal sorsolas utjan dént, ezzel elkeriilve a

7191/2014. Korm. rend. 15. § (3) b)

8 Fftv. 35.§ (4)

8 Gyovai Mark — Kiss-Kondas Eszter - Agrar- és Kornyezetjog - A mezé- és erddgazdasagi foldek arverés ttjan
torténd szerzésének szabalyai 2016. 20. szam pp. 66.
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részrehajlas esélyét, melyet a 191/2014. Kormany rendelet erre vonatkozo rendelkezése tesz
lehetévé®. Tanulmanyozisom soran tébb kormanyhivatal dolgozéjaval egyeztetve az is a
tudomasomra jutott, hogy erre az eljarasra tobb precedens is volt az elmult években, ez a tény
is alatdmasztja azt, hogy egy valos probléma sziikséges vizsgalatarol van szo. Tovabb vizsgalva
a szokasostol eltéré arverési eseteket, egy a jogszabaly altal nem szabalyozott szitudciot

vizsgalnék meg.

Tanulmanyozasom soran kérdésként fogalmazodott meg bennem, hogy abban az esetben, ha az
arverésre tobb az Fftv. szerint azonos ranghelyen 1év6 elévasarlasra jogosult jelentkezett, és a
sikeres licitet az egyikiik tette, ugyanakkor a masik elévasarlasra jogosult is élni kivan az
elévasarlasi jogaval, érvényesiil-e az Fftv. folvasarlasnal alkalmazott ,,szerz6d6 fél”, jelen
esetben licitnyertes prioritasa vagy a kormanyhivatal dontési hataskore, azaz a gyakorlatban
alkalmazott sorsolas donthet a tényleges nyertes kilétét illetéen? Megallapitom, hogy mind az
ingatlanarverés esetében, mint pedig a mez6- és erdégazdalkodasi teriiletek foldforgalma
esetében kiemelt szerepe van a legmagasabb érvényes vételi ajanlattevd vagy a szerzodo félnek,
az azonos ranghelyen allo elévasarlasi jogosultakkal szemben. Ezen parhuzam felveti az
analogia, mint jogértelmezési modszer alkalmazasat, és az Fftv. dltal meghatarozott modon a
szerz0do felet megilletd elsébbséget at kellene emelni az arverés soran lefolytatott licit
intézményének nyertesére. A nyertes részérél az érvényes licitosszeg megtételének
cselekménye mar idOben kordbbrol eredeztethetd, mint az elOvasarldsi jogosultsdg
érvényesitésének igényét az érvényes licitet kdvetden bejelentd masik szintén eldvasarlasra
jogosult félé. Ez nem 6sszekeverendd az arverés kezdetén tett kotelezd szobeli nyilatkozattal,
ami arra iranyul, hogy az elévasarlasi jog, mint lehet6ség adott-e az arverezd személy esetében,
mivel ezzel a joggal nem koételezo €lniiik az érintetteknek, valamint errél a dontésiikrél csak az
érvényes licitet kovetden nyilatkoznak a licitet lefolytatd személy felhivasara. Véleményem
szerint ebben az esetben a licit nyertese eldjogot élvez az ugyanazon a ranghelyen allo
elévasarlasi jogosulttal szemben, csakugy, mint a szerz6d6 fél egy kifiiggesztés esetében. Ezt a
tényt egyértelmiien nem dllapitja meg jogszabadly és a birdi gyakorlat sem szolgéltat
precedenseket ezen a téren, igy kénytelen vagyok a logika és az analogia, mint jogértelmezési

eszkozok hasznalataval kovetkeztetéseket levonni.

80 191/2014. Korm. rend. 8. § (6)
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3.3 Arverési szerzésmod a mezo- és erdogazdasagi teriiletek esetében

Dolgozatom irasa soran vizsgaltam a mez6- és erdégazdasagi teriiletek arverés utjan torténd
értékesités soran 1étrejovo tulajdonjog szerzésmodjat. Az arverésen bekovetkezd ingatlan
szerzésmodjanak megismerése céljabol megvizsgaltam a szabalyozas erre vonatkozo
rendelkezéseit. Jogtudomanyi ismereteimre alapozva megallapitom, hogy az ingatlan arverés
utjan torténd szerzése, hatdsagi hatarozattal torténd tulajdonszerzési mod egyik fajtdjanak
tekinthetd. A mezd- ¢és erddégazdasagi hasznositast foldek arverés utjan torténd szerzésének
eredeti szerzési modja tobb okbdl is megkérddjelezhetd. Tobbek kozott abbol kifolyolag, mert
ha a végrehajtas ala vont ingatlanon szerz6dés alapjan keletkezett foldhasznalati jogosultsag all
fenn harmadik személy javara, akkor a végrehajtas ala vont teriiletet megszerzo 0 tulajdonos
tulajdonjogat bizonyos id6beni hatarok mellett a szerzodés altal korabban keletkezett
foldhasznalati jogosultsag is korlatozza.8! Ezaltal az Gj tulajdonos a régi helyébe 1ép, véltozas
all be a kotelem szerz6do feleit illetden, am ez az allapot f0szabalyként csak az 1) tulajdonos

szerzéseét kovetd 6 honapban all fent

Megéllapitom, hogy a mez6- és erddgazdasagi hasznositasu teriiletek az ingatlanok ko6zott is
specidlis helyen allnak az arverési szerzésmod tekintetében. A mezd- és erddgazdasagi
hasznositasu teriiletek esetében az arverési szerzés semmiképpen nem tekinthetd szarmazékos
szerzésnek, csak specialis, garancialis feltételekhez kotott olyan szerz6désmodnak, amely az

eredeti szerzés sajatos valtozata.

8L \/ht. 137.§ (3)
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Befejezés

Konkluzioként Osszefoglalhato, hogy az éaltalam vizsgalt téma egy specidlis,
multidiszciplinaris, tobbszordsen komplex szabalyozasi rendszer, amelynek vizsgalata kelld
kihivast jelent szamomra a téma feldolgozasa soran. Kutatasom soran élek jogosszehasonlito
metodus alkalmazasaval, mivel a téma altal érintett kérdésekben egyszerre tobb jogszabaly is
rendelkezik, igy lex generalis, contra lex specidalis rangsort felallitva kellett értelmezzek
bizonyos rendelkezéseket. Jogi témaju dolgozat révén elengedhetetlen a normativ modszer
alkalmazasa, mivel a dolgozat jogszabalyelemzésre épiil, igy ezek rendelkezéseinek logikai és
nyelvtani értelmezése minden esetben indokolt. Az érintett jogszabalyok fejlodésének vizsgalta
soran torténeti megkozelitést hasznalok, megvizsgalva a korabban hatalyos allapotokat. A
dogmatikai elemzés modszerét a mezdgazdasagi termelés védelme és a birtokpolitikai célok
tikrében vald jogszabaly vizsgalatok soran alkalmazom. Javaslataimat mas jogszabalyi
rendelkezésekb6l kiindulva, azokat az analogia eszkozével atemelve fogalmaztam meg.
Tovabba alkalmaztam interdiszciplindris modszert is, mivel a téma hatarteriiletnek tekinthetd,
igy kiilonboz6 szakjogi és jogagi szabalyozasok egylittes dsszehasonlitd értelmezésére volt
sziikkség a feldolgozas soran. Tobb esetben éltem de lege ferenda javaslattétel lehetGségével,

amennyiben az altalam vizsgalt kérdések esetében ezt indokoltnak lattam.

Kutatasom soran a kormanyhivatali dolgozokkal folytatott beszélgetéseimre alapozva arra a
kovetkeztetésre jutottam, hogy a kormanyhivatal eljarasaban hatékonysagi szempontbol
megkérddjelezhetd szabalyozas feliilvizsgalatara van szilkség. A kormanyhivatal szerepe az
arverésen valod részvételhez sziikséges hatosagi igazolasok kiallitasaval mar az arverés eldtt
megkezdddik. Ezen igazolasok kiallitisa a megyeszékhelyeken mikodé megyei
kormanyhivatalok agrariigyi féosztalyanak foldmiivelési osztalyan torténik. Az mezdgazdasagi
tertiletek arverésének lefolytatasa viszont az egyéb eseteben megszokottaktol eltéréen nem a
megyei kormanyhivatalok épiiletének erre kijeldlt helységében torténik, hanem az arverezett
teriilet szerinti illetékes jarasi hivatal épiiletében. Ennek Kivitelezése a kormanyhivatali
dolgozok feladatat neheziti, ugyanis ezek az épiiletek nem mindig rendelkeznek szabadon allo,
erre a célra igénybe vehetd helységekkel, valamint az eljarasokra forditott id6 jelentds részét az
utazas és kitelepiilés teszi ki. Ez a kevésbé hatékony eljaras elkeriilhetd lenne abban az esetben,

ha az arveréseket helyben a megyei kormanyhivatal épiiletében tartanak, ahogyan egyéb
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foldarverések esetében is. Ez a modositas az arverezok szempontjabol nem jelentene tobblet
terhet, hiszen az arverésekhez sziikséges igazolasok kiallitasa érdekében szintén személyesen
kell megjelenniiik az emlitett helyszinen. Kutattam, hogy mi lehet a helyszinvalasztas indoka,
de erre vonatkozoan nem talaltam semmilyen utalast. A fold fekvése szerint illetékes jarasi

hivatalok bevonasa nem indokolt €s a megszokottol eltérd.

Megallapitom, hogy az arverések soran a mezdgazdasagi termelést ¢lethivatasszeriien folytato
gazdak védelme €s a termelés fenntartasanak tdmogatasa kiemelt szerepet kap, ami biztositja a
stratégiai jelentdségli ¢lelmiszereldallitas védelmére tett hazai agrarpolitikai torekvések

megtestesiilését.

Tanulmanyom soran megvizsgaltam a COVID19 hatasat a végrehajtasi eljarasokra, az azota
hatalyat vesztett Gazdasagvédelmi Akcidterv rendelkezése szerint a mezo- és erddgazdasagi
hasznositasu foldek arverés utjan torténd értékesitésére a veszélyhelyzet ideje alatt nem
keriilhet sor azzal, hogy a vonatkoz6 hataridok a veszélyhelyzet megsziinését kovetd napon

ujrakezdddnek.

Osszegezve a jogszabaly fejlodését megallapithatd, hogy az elmult hat évben, a
kozlonyallapotot is ideértve, tizenkét kiilonb6zd allapota volt hatalyban a kormanyrendeletnek.
A jogszabdly folyamatos fejlddése is azt igazolja, hogy az altalam feldolgozott t¢éma nem egy
kiforrott szabalyozas targyat képezi, hanem egy a joggyakorlat kihivasaihoz igazodo, még a

mai napig is folyamatosan fejldd6 szabalyrendszert alkot.
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