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The real estate registration proceeding and the land use registration proceeding
are two, usually consecutive proceedings. According to the agricultural and forestry
lands, real estate registration proceeding is anticipated by an administrative procedure,
within the observance of the provisions of the Act CXXII of 2013 on Transactions in
Agricultural and Forestry Land (hereinafter TAFL) is examined.

As a result of our law of land transaction, some special problems may arise
according to the land use within the agricultural supports. Such a case is, when the
ownership expectant attempts to obtain supports based on his land use before the
acquisition of the ownership right. In such case, the lawful land use is the prerequisite
of the support. In this article, we intend to analyse, if public law expectancy existing
between the time of the conclusion of the contract and the time of the ownership
right’s registration in the real estate register can establish the lawful land use, which
serves as the base of the support legal relationship.

1. The classic course of the transmission of ownership right according to
agricultural and forestry lands

1.1. The procedure of the agricultural administration body

(a) In this administrative procedure, in the first place, the proceeding authority
should examine, if there is such a cause which refers to the non-existence of the parties’
agreement on the transmission or which would result the nullity of the transaction,
since the transfer was contrary to law. In the first phase of its procedure, agricultural
administration body controls the observance of the procedural rules on the practicing
of pre-emptive rights. At the same time, it examines the accuracy of the statement, in
which the user of the agricultural or forestry land declares that his land use is as his
own.
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After that, if the authority did not find any problem and, according to the legal
provisions, should not deny the administrative acquiescence of the contract concluded
by the parties, it determines the rank of those persons who made valid statement on
their intention to practice the pre-emptive right. If the statement made by a person
having pre-emption right is faulty, he shall be disregarded in the course of the
determination of the pre-emption rank. If the contract does not contain an appropriate
statement on the intention to practice the pre-emptive right, it shall be examined
if a cause for the nullity or the non-existence of the contract occurs according to this
deficiency.! The agricultural administrative body also shall examine the supporting
statements made by the chamber. Such statements can be contested in a separate
procedure.?

(b) In the second phase of the administrative procedure, agricultural
administrative body duplicates the process of the chamber proceeded against the
supported persons. Both the administrative decision designating the party entitled to
conclude the contract and the approval about this act is to be placed on the contract
sample are made at this time.’

! See Olajos Istvan: The acquisition and the right of use of agricultural lands, in particular the
developing Hungarian court practice, Journal of Agricultural and Environmental Law (JAEL),
2017/23,99-103, 112-116, doi: 10.21029/JAEL.2017.23.91

2 Land transaction provisions on the local land committees are not entered into force in the lack
of the executive acts. TAFL disposed to create the local land committees by settlements.
However, TAFL stated that in such case, if the local land committees would not been created,
their tasks should be done by the local bodies of the Hungarian Agrarian Chamber (HCA).
The local bodies are determinated by the statute of the HCA. The HCA’s local body is the
county presidency, which has its own organisation and has independent competency.

3 According to the Hungarian literature relating to the law of land transaction see Alvincz Jézsef:
A foldugyi szabalyozés téves értelmezése, avagy hiteltelen iras a Hitelben, Hite/, 2013/6, 111-121;
Andréka Tamas — Olajos Istvan: A foldforgalmi jogalkotas és jogalkalmazas végrehajtisa
kapcsan felmertlt jogi problémak elemzése, Magyar Jog, 2017/7-8, 410-424; Anka Marton Tibor:
Egymis ellen hat6 kodifikaciok (Polgari Torvénykonyv és foldforgalom), Gazdasig és jog,
2015/10, 13-19; Banyai Krisztina: A zsebszerzédések tigyészi szemmel, Uj Magyar Kizigazgatds,
2014/1, 62-71; Banyai: A zsebszerz6désektdl a jogi kornyezet viltozasainak tikeében, Studia
Inrisprudentiae Doctorandorum Miskolciensinm, 2014/13, 7-33; Banyai: A foldszerzés korlatozasanak
elméleti és  gyakorlad kérdései Magyarorszagon, JAEIL, 2016/20, 16-27, doi:
10.21029/JAEL.2016.20.5; Banyai: A magyar mezdgazdasig fold tulajdoni és haszndlati forgalmanak jogi
korldtai és azok kijdtszdsa (PhD Thesis) Miskole, 2016; Bobvos Pal: A term6f6ldre vonatkozo
elévasatlasi jog szabalyozasa, Acta Universitatis Szegediensis Acta Juridica et Politica, 2004/3, 1-25;
Bobvos Pal — Hegyes Péter: Foldjogi szabdlyozasok, JATEPress, Szeged, 2014; Bobvos Pal —
Hegyes Péter: A fildforgalom és fildhasynilat alapintézményei, SZTE AJK — JATE Press, Szeged,
2015; Bobvos Pal — Farkas Csamangé Erika — Hegyes Péter — Jani Péter: A mez6- és
erdégazdasagi foldek alapjogi védelme, in: Balogh Elemér (edit.): Szdmadis az Alaptirvényrdl,
Magyar Koézlony Lap- és Konyvkiadé, Budapest, 2016, 31-40; Burgerné Gimes Anna:
Foldhasznalati és foldbirtok-politika az Eurépai Unidban és néhdny csatlakozé orszagba,
Kizgazdasag Szemle, 2003/9, 819-832; Csak Csilla: Die ungarische Regulierung der Eigentums-
und Nutzungsverhiltnisse des Ackerbodens nach dem Beitritt zur Europdischen Union, [AEL,
2010/9, 20-31; Csék: A terméfoldet érinté jogi szabalyozas alkotméanyossagi normakontrollja, in:

10.21029/JAEL.2018.24.164
165



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

Csak Csilla (edit.): Ag eurdpai foldszabilyozds aktudlis kibivdsai, Novotni Alapitvany, Miskolc, 2010;
Csak Csilla — Hornyak Zso6fia: Az atalakulé mezdgazdasigi foldszabdlyozas, Advocat, 2013/1-4,
12-17; Csak — Hornyak: A foldforgalmi térvény szabalyaiba titk6z6 mezégazdasagi foldekkel
kapcsolatos  szerz6dések jogkévetkezményei, Ostermels, 2014/2, 10-11; Csik — Hornyak:
Igényérvényesités lehetSségei és hatarai a mez6gazdasagi foldforgalom koérében — birdsagi
keretek, Studia Inrisprudentiae Doctorandornm Miskolciensinm, 2014/14, 139-158; Csak Csilla — Nagy
Zoltan: Regulation of Obligation of Use Regarding the Agricultural Land in Hungary, Zbornik
radova Pravnog fakulteta u Novom Sadu, 2011/2, 541-549; Csik Csilla — Sziligyi Janos Ede:
Legislative tendencies of land ownership acquisition in Hungary, Agrarrecht Jahrbuch, 2013, 215-
233; Csak Csilla — Kocsis Bianka Eniké — Raisz Aniké: Agrarpolitikai — agratjogi vektorok és
indikdtorok a mezGgazdasagi birtokstruktira szemszogébdl, JAEL, 2015/19, 44-55; Fodor
Laszl6: Kis hazai foldjogi szemle 2010-bdl, in: Csak (edit.): 2010, 115-130; Gyovai Mark — Kiss-
Kondas Eszter: A mez6- és erdégazdasagi foldek arverés utjan toérténd szerzésének szabalyai,
kulonos  tekintettel a  végrehajtdsi  eljardsra, JAEL,  2016/20, 64-77, doi:
10.21029/JAEL.2016.20.50; Gyuran Ildik6: A foldforgalmi torvény birdi gyakotlata, in: A mezd-
és erddgazdasagi foldek forgalmardl szdld 2013. évi CXXIIL. t. gyakorlati alkalmazdsa c. konferencian
elhangzott eléadas, Miskolci Torvényszék, 2016. oktober 14.; Hegyes Péter: Ertelmezési és
jogintézményi kérdések a term6foldre  vonatkozé  el6vasarlasi  jog  szabalyozasaval
Osszefiiggésben, in: Bobvos Pal (edit.): Reformator inris cooperandi, Polay Elemér Alapitvany,
Szeged, 2009, 199-207; Holl6 Klaudia — Hornyak Zsoéfia — Nagy Zoltan: Az agrarjog fejlédése
Magyarorszagon 2013 és 2015 kozott, JAEL, 2015/19, 73-87; Hotnyik: Grunderwetb in
Ungarn und im Osterreichischen Land Voratlberg, JAEL, 2014/17, 62-76; Hornyik: Die
Voraussetzungen und die Beschrinkungen des landwirtschaftlichen Grunderwerbes in
rechtsvergleichender Analyse, CEDR Journal of Rural Law, 2015/1, 88-97; Hornyék: Foldoroklési
kérdések jogosszehasonlitd elemzésben, in: Szabd Miklos (edit.): Miskolei Egyetemr Doktoranduszok
Féruma: AJK szekcidkiadvinya, Miskolc, 2016, 131-135; Hornyak Zs6fia — Prugberger Tamas: A
fold Groklésének specidlis szabalyai, in: Juhisz Agnes (edit): Az 7 Ptk. oriklési jogi s3abalyai,
Novotni Alapitvany, Miskolc, 2016, 47-58; Keller Agnes: A term6fold (mez6- és erdégazdasagi
foldek) forgalmara vonatkozoé 4j szabalyozas tigyészi szemmel, Ugye’yze/é Lapja, 2013/6, 191-198;
Kocsis Bianka EnikS: Az Gj magyar féldforgalmi szabalyozas az unids vizsgalat szemsz6gébdl,
JAEL, 2014/16, 111-127, Kocsis: A mez6- és erdSgazdasigi foldek tulajdonjoganak
megszerzését vagy haszndlatait korlatozé jogszabdlyi rendelkezések kijatszasara iranyuld
jogligyletek és a naturalis obligatio kapcsolata, Studia Inrisprudentiae Doctorandornm Miskolciensinm,
2015/16, 241-258; Korom Agoston (edit.): Az 4 magyar fildforgalmi szabilyozds az unids jogban,
Nemzeti Kozszolgalati Egyetem, Budapest, 2013, 11-166; Korom Agoston — Gyenei Laura: The
compensation for agricultural land confiscated by the Benes decrees in the light of free
movement of capital, in: Lancos Petra et al (edit.): Hungarian Yearbook of International Law and
Eurgpean Law 2014, Hague, Eleven International Publishing, 2015, 289-306; Kozma Agota:
Zsebszerzbdések veszélyei, Magyar Jog, 2012/6, 350-360; Kurucz Mihdly: Gondolatok egy
lzemszabalyozasi torvény indokoltsagardl, Gazdalkodds, 2012/2, 118-130; Kurucz: Gondolatok a
magyar féldforgalmi térvény unids fesziltségpontjainak kérdéseirdl, in: Szalma Jézsef (edit.): A
Magyar Tudomdny Napja a Délvidéken 2014, Ujvidék, VMTT, 2015, 120-173; Nagy Zoltan: A
term6folddel kapesolatos szabalyozas pénzigyi jogi aspektusai, in: Csak (edit.) 2010, 187-198;
Roland Norer: General report Commission III — Scientific and practical development of rural
law in the EU, in states and regions and in the WTO, in: Richli, Paul (coord.): L'agriculture et les
exigencies du développement durable, Paris, 1”Harmattan, 2013, 367-387; Olajos Istvan: A terméfoldek
hasznalata az erd6- és mez6gazdasagi f6ldek forgalmardl sz6l6 2013. évi CXXII. térvény alapjan,
in: Korom (edit) 2013, 121-135; Olajos: A mez6gazdasagi foldek tulajdonszerzéséhez
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1.2. The steps of the real estate registration proceeding in the case of
agricultural and forestry lands

(a) After that, the real estate registration procedure begins. The procedure’s
final result is a decision, upon which the transmission of the ownership right occurs.*

kapcsolédé eljarasok (jegyz6, helyi foldbizottsag), Uj Magyar Kizigazgatds, 2014/3, 53-55; Olajos:
Az Alkotmanybirésag dontése a helyi  foldbizottsagok szerepérdl, dontéseirdl, és az
alldsfoglalisuk indokainak megalapozottsagarol, Jogesetek Magyardizata, 2015/3, 17-32; Olajos: Die
Entscheidung des Verfassungsgerichts iber die Rolle, die Entscheidungen und die
Begrundetheit der Griinden der Stellungnahmen der 6rtlichen Grundverkehrskommissionen,
Agrar- und Unweltrecht, 2017/8, 284-291; Olajos Istvan — Szilagyi Szabolcs: The most important
changes in the field of agricultural law in Hungary between 2011 and 2013, JAEIL, 2013/15,
101-102; Olajos: The acquisition and the right of use of agricultural lands, in particular the
developing Hungarian coutt practice, JAEL, 2017/23, 91-116, doi: 10.21029/JAEL.2017.23.91;
Otlovits Zsolt (edit.): Foldforgalmi szabalyozas, Budapest, Nemzeti Agrargazdasigi Kamara,
2015; Prugberger Tamas: Szempontok az 4j foldtérvény vitaanyaganak értékeléséhez és a
foldtorvény djra kodifikacidjahoz, Kapu, 2012/6-7, 62-65; Papik Orsolya: ,, Trends and cutrent
issues regarding member state’s room to maneuver of land trade” panel discussion, [AEL,
2017/22, 132-145, doi: 10.21029/JAEL.2017.22.132; Raisz Aniké: Foldtulajdoni és
féldhasznalati kérdések az emberi jogi birésagok gyakorlataban, in: Csak (edit.) 2010, 241-253;
Raisz: Topical issues of the Hungarian land-transfer law, CEDR Journal of Rural Law, 2017/1, 68-
74; Raisz: A magyar féldforgalom szabalyozasanak aktualis kérdéseirSl, Publicationes Universitatis
Miskolcinensis Sectio Juridica et Politica (PUMSJP), 2017/35, 434-443; Tanka Endre: Torténelmi
alulnézet a magyar posztszocialista foldviszonyok neoliberalis diktatum szerinti atalakitasarol,
Hizel, 2013/1, 109-136; Téglasi Andris: Az alapjogok hatdsa a maganjogi viszonyokban az
Alkotmanybirésag gyakorlataban az Alaptérvény hatalybalépését kévetd elsé harom évben,
Jogtndomdnyi Kozlony, 2015/3, 148-157; Szilagyi Janos Ede: European legislation and Hungarian
law regime of transfer of agricultural and forestry lands, [AEIL, 2017/23, 148-182, doi:
10.21029/JAEL.2017.23.148; Szildgyi: A magyar foldforgalmi szabalyozids Uj tezsimje és a
hatdron 4tnyuld tulajdonszerzése, Miskoki Jogi Szemle, 2017/2, 69-577; Szilagyi Janos Ede:
Rapport général de la Commission II, in: Roland Norer (edit.): CAP Reform: Market Organisation
and Rural Areas: Legal Framework and Implementation, Nomos, Baden-Baden, 2017, 175-292;
Szilagyi — Raisz — Kocsis: New dimensions of the Hungarian agricultural law in respect of food
sovereignty, [AEL, 2017/22, 160-201, doi: 10.21029/JAEL.2017.22.160; Szilagyi: Acquisition of
the ownership of agricultural lands in Hungary, taking the EU’s and other countries’ law into
consideration, Zbornik Radova Pravni Fakultet  (Novi Sad), 2016/4, 1437-1451, doi:
10.5937/ 2£pfns50-12226; Szilagyi: Das landwirtschaftliche Grundstickverkehrsgesetz als erster
Teil der neuen ungarischen Ordnung betreffend landwirtschaftlichen Grundstiicken, Agrar- und
Unmmweltrecht, 2015/ 2, 44-50.

4 About the real estate registration procedure see Lugosi Jézsef: Az ingatlan tulajdonjoga
adasvétel utjan torténé megszerzésének ingatlan-nyilvantartasba bejegyzése az ingatlan-
nyilvantartasi és a kozigazgatasi hatésdgi eljaras tikeében, Magyar Jog, 2010/2, 94-102; Boros
Gizella: Ingatlan-nyilvantartasi specialitisok és a kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatas
altalanos szabalyairdl szol6 2004. évi CXL. torvény (Ket.) Osszevetése, Geodézia és Kartogrifia,
2009/4, 24-29; Suliné T6zsér Erzsébet: Az ingatlan tulajdonjogival kapcsolatos kotelmi és
dologi jogi igények érvényesitése esetén az ingatlan-nyilvantartasi eljaras szabta korlatok
tetjedelme, Magyar Jog, 2010/8, 479-487.
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This legal act has constitutive effect, it means that at the end of this procedure the
acquirer’s ownership right becomes perfect. This procedure can be divided into three
main phases.

The procedural elements of the first preparation phase are the formation of the
contract between the parties, the lawyer’s compulsory participation (which is based on
either mandate contract or authorisation), the filling and the handing of the real estate
register application.

If this phase takes place in the presence of the applicant or the representative
in affair, a further (controlling) phase is inserted, which is pursued by the administrative
officer of the authority. The officer controls the paying-in of the administrative
procedural charges, the initiation of the priority processing and the certification of the
conditions of the personal exemption. In the control part of the application it shall be
indicated, if the control was pursued in the presence of the applicant. On the second
page of the application the main data of the real estates involved in the procedure shall
be indicated. These data play a significant role in the determination of the measure of
the administrative procedural charge.

(b) In the first phase of the official procedure, the above mentioned controlling
of the administrative officer and the handing of the application are entwined with each
other. Most of the district land offices do not accepts the application, if it is deficient
or it contains not the appropriate measure of the administrative procedural
charge. After the take-over of the application, the applicant indicated as client or the
representative is to be notified about the starting of the procedure. Then, the
application gets a reference number and the fact and the date of the starting of the
procedure is to be recorded as index in the TAKARNET system.> Thereafter, the
second phase, the administrator’s proceeding begins. After the signing, the extent of the
administrator’s measure is to be determined. It depends on the purchase price, since
above a certain price the head of the department has control over the case. In other
cases, the administrator adopts the decision according to the power for issuance
facilities.® Decisions from the district land office are always signed by the head of the
office.

(c) First, the administrator examines, if there was a priority processing,
the administrative procedural charge was paid in and the measure of the charge was
appropriate. Moreover, the administrative examine, if (a) the applicant can be a client,
(b) the applicant has civil law legal subjectivity or capacity to acquire, (c) the application
and the document are compatible, and (d) the document complies with the provisions
of the Hungarian Civil Code’, real estate, (e) register act® and other sectoral act.

5 Dardai Sandor: A széljegyzés elmulasztisinak joghatilya, Jogtudomanyi Kézlony, 1876/31,
306. The omission of the index does not effect the order of rank of the arrangement, but can
establish the liability for the actions of administrative authorities. See Legf. Bir. Kfv. IV. 37
226/2005, Kizigazgatisi-Gazdasagi Dontvénytar, 2006/5, 26-28.

¢ Takics Jozsef: A kiadmanyozis és a fénoki ellenérzés egyszerGsitése, 1948/3-4, 267-268;
Pusztahelyi Réka: Ingatlan-nyilvantartdsi jog, Novotni Kiadé, Miskolc, 2014, 121-128.

7 Act V of 2013 on the Civil Code (HCC).

8 Act CXLI of 1997 on Real Estate Registration (RER).
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In the course of this controlling procedure, the administrator shall review the
list of the application and its enclosures. If the parties’ contract does not require for the
consent of the agricultural administrative body, the fulfilment of the formal
requirements prescribed by the law of land transaction shall be examined and taken into
account in the real estate registration procedure. Contrary to this, the above mentioned
requirements shall not be examined, if the contract requires for the consent of the
agricultural administrative body. In the case of such contracts, the real estate
supervisory authority takes the approval made by the agricultural administrative body
into account. If the application of interim measures (provision of additional
information, abeyance or suspension of the proceeding) is not needed, the decision of
first instance is born. The formal legal force of this decision generates the ownership
right.”

1.3. The registration of the land use based on ownership right

After 20d May 2014, the acquirer of the property can use his land upon his
registered ownership right, if after the birth of the order on the registration he fills the
land use registration form and initiates the registration of the acquired agricultural or
forestry land to the land use register by virtue of ownership right.!0

1.4. Summative remarks

(a) The above mentioned proceeding takes place, if parties agreed that the
whole purchase price is to be paid only after the agricultural administrative body gives
its consent to the contract and the accession of the land also takes place after this legal
act of the authority. However, since the parties act according to the civil law provisions,
in theirs contract they have to make clear, how the situation be handled, if original
buyer paying advance is to be substituted by the person entitled for pre-emption.
Contractual parties shall agree, if the paid advance shall be reimbursed to the original
buyer by the seller or by the person entitled for pre-emption, who enters to the
contract. According to the practicing of the pre-emptive right, this is a significant step,
since it refers to the conditional effect of the contract. In our opinion, this is the reason
why this provision should be essential in the contract.

(b) Contrary to this, classical sales contract has four essential elements: the
seller and the buyer (i.e. the parties), the object of the sale, the price and the way of its
paying. Thus, if the person of the buyer is marked as conditional by the text of the
contract, the administrator of the land office, who follows a strict interpretation, would

9 Referring to the administrative practice of the Miskolc District Office, Istvain Olajos
summarized the administrator’s proceeding. See Olajos Istvan: Mezégazdasagi nyilvantartasok,
in: Szilagyi Janos Ede (edit.): Agrdrjog: A magyar agrar- és vidékfejlesztési jogi szabdlyozds lebetdségei a
globalizdlods Enrgpai Unidban, Miskolc, Miskolci Egyetemi Kiadé, 2017, 168-188. Hereinafter
referred as Olajos (2017).

10 See Pusztahelyi Réka: Foldhasznalati nyilvantartds in: Ingatlan-nyilvintartisi jog, Miskolc,
Novotni Kiad6, 2014, 117-120. and Olajos 2017, 178-183.
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reject the application without the provision of additional information, because the
contract is contrary to the provisions of the HCC on the sales contract. For this reason,
not only the enclosure of the original, with an approval inserted contract is needed, but
the lawyer shall duly designate the person of the seller, in order to the successfulness of
the real estate registration proceeding.

(c) Nevertheless, the buyer’s statement, in which he declares that he uses the
acquired land according to the it’s land use destination and as his own, is also an
essential element of the contract. In this case, the person acquiring a land more than
one hectare is also agricultural producer, who can independently pursue his activity,
because it is ensured by either hiss qualification or his turnover originating agricultural
activity.

A land use is independent, if the owner gives the land to use upon either of the
legal titles recognised by the TAFL, to either a company owned by him at least in 25
percent or to one of his close relatives.!!

Thus, after May 2014, the land shall be given to regulatory use,!? if the owner
gives his land to the use of a third person beyond the above listed persons and this is to
be revealed during the control of the owner’s acquisition. Therefore, the land use based

11 About the interpretation of the acquirer party see Csak Csilla — Hornyak Zsoéfia: Az atalakulo
mez6gazdasagi foldszabalyozas, Advocat, 2013/1-4, 12-17; Csak Csilla — Hornyak Zsofia:
A foldforgalmi torvény szabalyaiba {itk6z6 mezdgazdasagi foldekkel kapcsolatos szerzédések
jogkovetkezményei, Ostermels, 2014/2, 10-11; Csék Csilla — Hornyik Zsofia: Igényérvényesités
lehetSségei és hatarai a mezGgazdasagi foldforgalom korében — birdsagi keretek, Studia
Inrisprudentiae  Doctorandorum  Miskolciensinm, 2014/14, 139-158; Csak Csilla — Nagy Zoltan:
Regulation of Obligation of Use Regarding the Agricultural Land in Hungary, Zbornik radova
Pravnog fakuiteta n Novom Sadu, 2011/2, 541-549; Csék Csilla — Szildgyi Janos Ede: Legislative
tendencies of land ownership acquisition in Hungary, Agrarrecht Jabhrbuch, 2013, 215-233; Csak
Csilla — Kocsis Bianka Enik6 — Raisz Aniké: Agrarpolitikai — agrarjogi vektorok és indikdtorok a
mez6gazdasagi birtokstruktira szemszOgébdl, JAEL, 2015/19, 44-55; Raisz Aniké: Topical
issues of the Hungarian land-transfer law, CEDR Journal of Rural Law, 2017/1, 68-74; Raisz
Aniké: A magyar foldforgalom szabalyozasanak aktudlis kérdéseirdl, Publicationes Universitatis
Miskolcinensis Sectio Juridica et Politica, 2017/35, 434-443; Szilagyi Janos Ede: Rapport général de la
Commission II, in: Roland Norer (szerk.): CAP Reform: Market Organisation and Rural Areas: Legal
Framework and Implementation, Baden-Baden, Nomos, 2017, 175-292; Szilagyi Janos Ede — Raisz
Aniké — Kocsis Bianka Eniké: New dimensions of the Hungarian agricultural law in respect of
food sovereignty, [AEL, 2017/22, 160-201, doi: 10.21029/JAEL.2017.22.160; Szilagyi Janos
Ede: Acquisition of the ownership of agricultural lands in Hungary, taking the EU’s and other
countries’ law into consideration, Zbomik Radova Pravni Fakultet (Novi Sad), 2016/4, 1437-1451,
doi: 10.5937 / z£pfns50-12226; Szilagyi Janos Ede: Das landwirtschaftliche
Grundstiickverkehrsgesetz als erster Teil der neuen ungarischen Ordnung betreffend
landwirtschaftlichen Grundsticken, Agrar- und Umweltrecht, 2015/2, 44-50.

12 Hornyak Zsofia: A magyar féldforgalmi rezsim el6irasainak ellenSrzési és szankcionaldsi
rendszere, in: Szilagyi Janos Ede (edit.) Agrdrjog: A magyar agrdr- és vidékfejlesztési jogi szabdlyozds
lebetdségei a globalizaldds Eurdpai Unidban, Miskolci Egyetemi Kiadé, Miskolc, 2017, 109-117.
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on ownership right or having unremunerated nature became determinant in the
practice.!?

2. When the acquisition of the ownership right is anticipated by the registration
of the land use

In the Hungarian law of land transactions, several cases occur, in which the
former owner, who intends to fully give up the land use, cannot wait for the buyer’s real
fulfilment until the procedure of the agricultural administrative body ends. In this case,
such a situation can emerge, where the buyers purchase the seller’s whole land and the
object of the agricultural holding will be the object of the sales contract. As the
elements of the agricultural holding, not only the agricultural or forestry land, but the
residential and farmer buildings laying on the land and keeping an independent real
estate shall be transferred. Movables to be transferred are the machines and their
belongings, which are necessary to the pursuance of the production and the whole
livestock relating to the farming and registered as independent supporting unit.

Moreover, those rights having pecuniary value, which are necessary to the
pursuance of certain activities and ensure production-independent support, also can be
deemed as an object of the sales contract. Similarly, an object of the sales contract can
be such a supporting entitlement, which requires for a several years’ use and where the
interruption of the production work can lead to the reclaiming of the already paid
supports. This kind of sale, i.e. when the land is to be transferred as a whole collection
of things (universitas rerum) has already been examined by the jurisprudence.!t
Nevertheless, in our law of land transaction there is not a uniform standing point
according to this question and the adjudication of the contract arises problems in
several cases.

The related provisions of the TAFL regulates only that case, when the purchase
of different agricultural and forestry lands are implied in the same sales contract. In
such case, in the course of the adjudication of the total (together-counted) purchase

13 See Olajos Istvan: A foldforgalomhoz kapcsolédd szerzédések anyagi és eljarasi kérdésed,
DPublicationes Universitatis Miskolciensis Series Juridica et Politica, 2017/1, 381-392.

4 Kurucz Mihaly: A mezei leltar mint a mez8gazdasagi tevékenységgel Osszefiiges befejezetlen
termelés koltségei érvényesitésének kérdései a mezs-, erd6gazdasagi hasznositasi féldek
forgalmanak és hasznalatanak 4j kézjogi korlatozasi rendszerében, in: Gellén Klara (edit.): Honori
et virtuti: Unnepi tanulmanyok Bobvos Pl 65. sxiiletésnapjdara, Szeged, Turisperitus Bt., 2017, 268-294;
Tanka Endre: Mez6gazdasagi tizemtorvény a f6ld nemzeti 6nvédelmére Hirel, 2014/11, 105-128;
Kurucz Mihaly: Az un. agrarizem-szabdlyozas targyanak tébbféle modellje és annak alapjai, in:
Korom Agoston (edit.): Az 7j magyar fildforgalmi szabdlyozds az unids joghan: Budapesten, 2013. jiil. 11-
én azonos cimmel rendegett konferencia  s3erkesgtett eldaddasaz, Budapest, Nemzeti Kozszolgalati
Egyetem, 2013, 56-76; Kurucz Mihaly: Gondolatok egy tzemszabalyozasi torvény
indokoltsdgatdl, Gazddlkedds, 2012/2, 118-136; Otlovits Zsolt: A mez8gazdasigi tzem
fogalméanak agrarjogi értelmezése, Gazdilkodds, 2008/4, 368-374; Miké Zoltan: Uj agrarjogi
alapfogalmak: a mezGgazdasagi termeld, a mezSgazdasigi izem Gazdasdg és Jog, 2004/12, 21-24;
Stiveges Marta: A foldtulajdon és a mez6gazdasagi tizem jogi szabalyozasa az olasz jogban,
A budapesti Eitvis Lorind Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudomdnyi Karinak actdi, 1990/1, 97-129.

10.21029/JAEL.2018.24.164
171


http://matarka.hu/cikk_list.php?fusz=125863
http://matarka.hu/cikk_list.php?fusz=108434
http://matarka.hu/cikk_list.php?fusz=38472
http://matarka.hu/cikk_list.php?fusz=12484
http://matarka.hu/cikk_list.php?fusz=152498

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

price, the agricultural administrative body only gives its consent, if the lands are
neighbouring or they can be reached from the same centre of agricultural operations.
However, the mentioned condition fulfils in this case, since the parties transfer the
farm’s whole substance as a whole collection of things (universitas rerurm) to ensure the
undisturbed proceeding of the agricultural activity. Nevertheless, the lead-time is
allowed and realistic in the pursuing of certain plant production, but it is not realistic, if
the farm’s new owner is obliged to do for the supply of the whole live-stock from the
time of the entering into the possession of the farm. In such case the legal act of the
transmission and the entering into possession is fully separated. Moreover, the
submission of the application for land-based supports can also not be postponed until
the time, when the new owner is to be registered in the real estate registration by the
real estate supervisory authority.

Hereinafter, through an example, we intend to picture the statics and dynamics
of the ownership and use contracts of agricultural and forestry lands. Besides this, using
the work of Gyula Eorsi'> on the questions of the transfer of the ownership, we
attempt to follow up which person is entitled to enforce the supporting rights, which
relate to the land-use and have pecuniary value.

2.1. Transfer of land as a whole collection of things (universitas rerurm).
An example

In our case, the retiring owner sold his lands and other immovable, rights with
pecuniary value and live-stock implied in the same contract. He concluded a share
farming contract!®, within he disposed about the upkeeping of the land-relating stock.
The contract also covered both the supports related to and separated from the
production. The production-related supports of the multiparty contract were available
only for the landlord, ie. the person registered as owner, who catried both the risks
originating the supports applications missed and the profit lost because of these
applications.

The parties stipulated in the contract that the change of the parties does not
concern the effect of the contract, if its amendment is to be made in an appropriate
form. Before the signing of the sales contract, the previous owner informed the parties

1> Borsi Gyula: A tulajdondtszallis kérdésérdl, Légradi Testvérek Rt., Budapest, 1947. Hereinafter
referred to as Eorsi (1947).

16 About the delimitation of the contract types see Bobvos Pal: A f6ldhaszonbérlet, a felesbérlet
és a részesmuvelés szabalyozasa, Acta Universitatis Szegediensis: Acta juridica et politica, 2002/1-26,
55-79; Olajos Istvan: A résgesmiivelési szerzddés gyakorlati problémdi — megjegyzéseke egy részesmilvelési
sgerzddés tervegete Rapesan szakvélemény (31.08.2012.); Olajos Istvan: A megujulé energiaval
mikodtetett tavhé rendszerek kialakitasanak foldhasznalati és tarsasagi jogi alapkérdései, in:
Raisz Aniké (edit.) A nemzetkizi kornyezetjog aktudlis kibivdsai, Miskolci Egyetem, Miskolc, 2012,
129-137; Olajos Istvan: A kisteleptléseken 1étrej6vé tavhé és termeltetési rendszerek energiajogi
problémai, Magyar Energetifka, 2012/6, 22-27.

10.21029/JAEL.2018.24.164
172


http://matarka.hu/cikk_list.php?fusz=73509

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

to share-farming about his withdrawing from the contract and proposed to involve his
legal successor to the share farming contract as landlord."”

The contracting parties agreed in the amendment of the contract. Since the
amendment of the use contract did not concern nor the duration of the contract,
neither the amount of the usage fee. Besides this, the contract did not require for the
consent of the authority, therefore the competent authority of land affairs, which keeps
the land use register, registered the amendment of the contract in 8 days after its
notification.

However, the approval of the sales contract lasted for much longer, since the
contract conclusion was followed by a three-months-long proceeding, in which the
entitled persons practiced their pre-emption rights.!8 As the object of the sales contract
was a whole collection of things, the together-counted purchase price was so high that
parties were sure that none of the entitled persons of pre-emption right would come
forward. Nevertheless, the disparity in value did not arise as question in the course of
the proceeding of the chamber, because the object of the sales contract was a whole
collection of things. Therefore, the parties agreed that the buyer pays the complete
purchase price, while the seller gives his consent to the registration of the involved real
estates at the time of the contract conclusion and gives the possession of the movable
and immovable assets involved in the contract to the buyer’s possession and transfer

17 If the share farming contract does not lead to the cultivation of the land, the contract is
contrary to Article 13 of the TAFL, which can arise the (public) invalidity of the contract.
Therefore, the existing share farming contract and the statement of the buyer shall be compared
in the course of the proceeding of the agricultural administrative body.

18 In the case of agricultural and forestry lands, the pre-emptive right has special rules. About
this question see Leszkoven Laszl6: A terméfoldet érinté el6vasarlasi jog egyes kérdései.
Publicationes Universitatis Miskolcinensis, Sectio Juridica et Politica, 2004/1, 393-403; Bobvos Pal:
A term6foldre vonatkozé elévasatlasi jog szabélyozasa, Acta Universitatis Szegediensis, Acta juridica
et po-litica, 2014/3, 3-25; Szilagyi Janos Ede: A termdfoldek torvényes el@vasarlasi joganak
alakulasardl, killonés tekintettel a rendszervaltas utdni jogfejl6désre, Publicationes Uni-versitatis
Miskolcinensis, Sectio Juridica et Politica, 2005/2, 511-525; Kurucz Mihaly: A maginjogi dogmatika
alkalmazasanak joggyakorlati jelentéségéhez: az el6vasarlasi jog gyakorlasa és az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzési engedély szolgaltatasinak ugyleti Osszefiiggése, Kozjegyzdk kozlinye,
2007/11, 3-14; Pusztahelyi Réka: Az el6vasarlasi jog egyes kérdései a biréi gyakotlatban, Miskolii
Jogi Szemle, 2009/2, 96-111; Hollé Klaudia: Az elvasatlasi jogrél, mint a féldforgalom
kotlatozasanak kozvetett eszkozétdl, Themis, 2014/6, 42-59; Juhasz Judit: Az elévésatlasi jog
gyakorldsa dltaliban, és a term6fold értékesitése soran: konferencia beszamolo, Advocat, 2017 /1-
2, 26-29; Olajos Istvan: Az el6vasarlasi és el6-haszonbérleti jog gyakorlasanak specialis szabalyai
a foldforgalomban, in: Barzé Timea — Juhasz Agnes — Leszkoven Laszlé — Pusztahelyi Réka
(edit.): Unnepi tanulminyok Bird Gyirgy professzor 60. s3iiletésnapjira, Novotni Alapitvany a Maganjog
Fejlesztéséért, Miskolc, 2015, 375-386; Hegyes Péter: Ertelmezési és jogintézményi kérdések a
term6foldre vonatkozé el6vasarlasi jog szabalyozasaval 6sszefiiggésben, in: Bobvos Pal (edit.):
Reformator inris cooperandi — Tanulmanyok Veres Jozsef 80. sziiletésnapja tiszteletére, Polay Elemér
Alapitvany, Szeged, 2009; Hornydk Zsofia: Az elévasarlasi jog megitélése,mint a tulajdonjog
lehetséges korlatozasa az alkotmanybirdsag szemszogébdl, Studia Iurisprudentiae Doctorandorum
Miskolciensinm, 2014/1, 91-110; Banyai Krisztina: Theoretical and practical issues of restraints of
land acquisition in Hungaty, JAEL, 2016/20, 5-27, doi: 10.21029/JAEL.2016.20.5
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the facilities of beneficial enjoyment. According to the agricultural land in the given
case, both the real giving into possession and the consent to registration were made at
the end of April 2014, but the pre-emption prior to the proceeding of the agricultural
administrative body finished only at the beginning of July. The acquisition of the
original buyer was allowed by the agricultural administrative body only on 30t
September 2014. Nevertheless, in June 2014, the buyer applied for land-based support
for the financial year 2014 upon the share farming contract, which was concluded and
registered during that time. Since the buyer was not owner at the time of the
application, the body in charge of agricultural and regional development aid refused the
application with reference to the lack of valid legal title. It is a question, if the person
who entered into possession but still not have ownership right shall be deemed as
lawful land user according to the effective land use rules. It also should be answered, if
such person is entitled to apply for land-based support.

2.2. Transmission of the ownership in the above mentioned case

In its relating work, Gyula Eorsi considered this process as a static and
dynamic unit, where the ownership-wise possession keeps the static status. According
to this, the owner recognised by law has the right of use, the right of beneficial
enjoyment and the right to dispose over property. By this latter the owner can transfer
either his ownership as a whole or any partial right of his ownership.?” In the case of
immovable, the authenticity of the real estate registration enhances the statics of the
ownership right, since the real estate registration records shall be construed as authentic
proof of registered rights and recorded facts, unless proved otherwise.2

According to the dynamics of the ownership, Edrsi examined two big fields,

after he stated that the ownership right has ‘intern effect’, since the ownership is
regulated only by the parties’ agreement and the law is not allowed to encroach nor
direct, neither indirect way into the questions of the transmission of the risk,
transmission of the right to dispose over property and the right to vindicate.
Contrary to this, the cogent provisions of the law prevail and result the ‘extern effect’
of the priority time, the termination of the claims of the creditors of the person
transferring ownership right of the land and the opening of the claims of the creditors
of the acquiring parties.

19 See Eorsi 1947, 12-17.

20 About the practical problems of the principle of authenticity see Petrik Ferenc: A telekkonyvi
jog alapelvei, a kozhitelesség elve, Magyar Jog, 2003/5, 257-264; Kurucz Mihdly:
Universitatis Scientiarum Budapestinensis de Rolando Edétvis Nominatae, 2003/40, 291-318; Kurucz
Mihaly: A nyilvinkonyvi kdzhitelesség tartalmanak sokrétliségérdl, Magyar Jog, 2004/6, 321-332;
Kurucz Mihaly: A jogorvoslatok és a kozhitelesség 6sszefiiggése a telekkényvi rendtartasban,
Jogtndomanyi  Kizlony, 2007/4, 173-182; Kurucz Mihdly: A jogerShatis és a kozhitelesség
jogvédelmi hatasainak kollizidja az 1997. évi CXLI. tv. altal szabalyozott ingatlan-
nyilvantartasban, Magyar Jog, 2007/8, 458-468.
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Thus, parties are fully free to decide that who and from which time is obliged
to carry the risk originated from the thing. Although the parties may depart, as a main
rule, the carrying of risk transfers at the time of the transmission of the movable thing
or the entering into possession in the case of immovable. This rule was confirmed
many times by Eo6rsi.2! In our case, the buyer is obliged to carry the risk in any case,
since the time of the taking of the possession does not differ from the time of the
contract conclusion.

Nevertheless, the right to dispose over the property is more complex. Some
elements of this right can transfer by the entering into possession. Such element is the
right of use and its transfer to third person. However, according to the ‘nemo plus iuris’
principle, the right to dispose on the whole can only be transferred at the time of the
transmission of the whole ownership right.

The right to vindicate was also analysed by E6rsi through many examples. By
this right the seller or the buyer can claim back the thing, if after the real transmission
of the thing it gets out of the possession of either of them by virtue of a third person’s
act. The transmission of this right also based on the parties’ agreement. Edrsi took the
contractual parties” common interests into account and stated that the most practical is,
if the seller becomes entitled to practice the right to vindicate from his entering into
possession, while the seller stays also entitled until the last momentum of the transfer of
ownership, i.e. until the registration of the ownership right in the real estate register.
Thus, in this phase of the proceeding, both of the contractual parties are entitled to
practice the right to vindicate. Nevertheless, the most practical is, if the right is
practiced by the party who first observes the third person’s unlawful and their interests
harming possession.

Among the acquisitions with extern effect, priority time has significance, since
in our case the existence of any claim of creditor against the seller or the buyer is not
known. Eorsi demonstrates the priority by the compatison of the buyer, who
concluded the contract with the seller, but did not enter into possession and the second
buyer, who acquired the possession indeed, but has no legal title for the possession and
did not pay the purchase price to the seller.

In our case, the buyer did not enter into possession, but he acquired the right
to vindicate after the conclusion of the contract. The second buyer was already in
possession. His possession is lawful, since he acquired the possession of the real estate
from the seller. Since the buyer has the right to vindicate, he is entitled to acquite the
possession by legal way, i.e. either by protection of possession or action for possession
(actio in rem). In this latter case, the strength of the legal titles is relevant. As the buyer
paid the purchase price and the second seller hold the possession without paying, after
the comparing of the legal titles it becomes evident that the entering into possession of
the party acquiring for valuable consideration will be lawful.

In the case of immovable, the priority as an external shaping fact prevails in the real
estate registration, even if the rights relating to the integrity of the ownership right do
not. In this regard, indexing, provisional entry, advance provision of a ranking and the
maintaining of ranking are fact to be recorded on its own. Accordingly, the nature of

2L Eorsi 1947, 42-45.
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the possibility to enforce a later nascent right becomes right in rem. In the case of such
recognised facts, good faith and bad faith of the acquirer shall not be examined, since
the authenticity of the real estate register substitutes it.?

In our example, the expectant, who entered into possession, but not acquired
ownership is forward in the priority sequencing the owner, who paid the purchased
price and has the right to dispose over property. Thus, except the right to dispose over
property, expectant has the right to use and the right of beneficial enjoyment.
Moreover, excluding the transmission, expectant can practice the right to dispose over
property, since he has the right to vindicate against third persons and this right of him
is stranger than the original owner’s. If the share farming contract is valid, all parties
nominated in the contract are excluded by the parties, i.c. only the expectant has the
right to submit the application for support.

2.3. Can the ‘public law expectancy’ be deemed as a circumstance, which bases
the lawful land use?

‘Public law expectancy’ is a situation, which is prior to the ‘registration
expectancy’ created and characterized by Mihdly Kurucz. At the beginning of his
previously work Kurucz defines that “the expectancy is a legal sitnation, which is not the same,
but, because of the required successive elements of the state of affairs, similar to the acquisition of a
right. 1t can be deemed as a single stair of the acquisition of the right, which bas single legal effects. The
expectancy is not a right, but a situation having pecuniary value and legal defence as a subject
matter.”?

Summing up his dogmatic analysis, Kurucz states that “the ‘registration expectancy’
inevitably requires the contractual parties’ statements on the transfer of the right, which statements
should be perfect in each element of them. The perfection of the successive state of affairs depends on the
conduct of the acquirer (e.g. buyer).”?* Compared with this, ‘public law expectancy’ is a prior
status, where parties agreed in the transfer of the ownership and the buyer entered into
possession, but his acquisition is conditional, since the original document needs to be
issued by the approval of the agricultural administrative body. In the case of the ‘public
law expectancy’, the right of use and the right of beneficial enjoyment prevails
according to the classical civil law dogmatic, previously analysed by Eérsi. Accordingly,
the ‘public law expectant’ carries the risk of damages and his priority to claim, i.e. the
right to vindicate, is stronger compared to the similar right of the sellet’s.

Thus, the public law status of the ‘public law expectancy’, which is built upon
the provisions of the TAFL, is special. Article 38 (1) of the TAFL contains the

22 Eorsi 19406, 78-82.

2, A vdromany a jog megsergésével nem azonos, de ag egymdst kovetden bedlld ténydllasi elemefke teljesiilése
Jolytan abhoz kozel dlld, a jogszerzési pozicid dndlld joghatisokkal bird lipesdfokaként eld dll jogi helyzet.
A viromdny jogvédelemi tartalmii vagyoni értékii jogi helyzet, de nem jog.” See Kurucz 2016, 5., first
section.

2 See Kurucz 2016, 16.
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exhaustive enumeration of the recognised legal titles of the contract.?> Since the
enumeration does not contain the ‘public law expectancy’ as a recognised legal title, the
‘public law expectant’ are not entitled to use the land. Nevertheless, if the expectant
confirms his usage by a share farming contract, as we mentioned before, it shall be
examined, if he is entitled to dispose with the right of use acquired by him, before the
acquisition of the ownership right. The right to dispose over the property can extend to
the transfer of the already acquired partial right, therefore the public law expectant can
be in the position of the landlord, provided that he has already entered into the
possession of the land.

This legal standing point would also prevail, if the share farming contract
would be concluded after the formation of the ‘public law expectancy’. The
expectancy’s transitional nature is also an important question; therefore, the use
contract should refer to the fact that the present form of the contract exists until the
expectant becomes owner or the expectancy terminates by virtue of the agricultural
administrative body’s negative decision.

2.4. The criteria of the lawful land use in the support procedure

The last question to be examine is, if the public law expectant, who became the
party of the share farming contract on the legal title of change of subject, is a lawful
land user or not from the viewpoint of the support rules. To answer this question, the
provisions of the Act XVII of 2007 on the General Requirements of Agricultural
Supports (hereinafter referred to as GRAS).

According to the Article 44 (7) of the GRAS, the conditions of the lawful land
use are the followings.

A lawful user shall mean as the following ranking the customer, who or what,
expect as regulations on supports provide about this date otherwise, referring to the last
day of the deadline for the submission of the application and related to the requested
areas (a) was registered as a land user in the Land Use Register; (b) was registered as a
family farmer in the registration of family farmers or has an agreement on the
establishment of a family farmer and he/she is in it as a family farmer; (c) the lease,
leaschold, bargaining, charity land use, recreational purposes land use and sublet
contract, furthermore, according to the Article 70 and 76 of the Act CCXII of 2013 on
the Provisions and Temporary Rules of Act CXXII of 2013 on the Transactions in
Agricultural and Forestry Land (hereinafter referred to as TR), the agreement on land

2 These, by the TAFL recognised, legal titles are the followings: leasehold, share-cropping,
share-farming or gratuitous land use, or recreational land use and sub-leasehold regulated in
Article 65 of the TR. Among the ’owner-wise usages’, ownership right, using of joint property
upon shared use agreement, administrative drawing report and the use of self-government
property are determined by the land use deed as the legal titles of the land use. Public
employment, social land program and other titles determined by the Act LXXXVII of 2012 on
the National Land Reserves, upon which state property can be used, are further possible legal
titles for the using. The exhaustive nature of the legal titles determined by the TAFL is refuted
by the practice.
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use rules, the mandatory contract based on the Article 18 (5) of the Act LXXXVII of
2010 on National Land Fund (including a contract concluded by a National Park
Directorate), as well as a land user based on the temporary order of the court and who
is entitle to use the defence area based on a contract; (d) who is registered as a Trustee,
Beneficiary in the Real Property Registration or the user of the right of use based on
the Article 5:159 of the Act V of 2013 on Civil Code Section, and who is qualified as
the successor of the budgetary body registered as a trustee;(e) who is registered as an
owner or a cooperative land-use holder in the real property registration; (f) in case of
Article 42 (2) Point ¢) of the Act CXXII of 2013 on the Transactions in Agricultural
and Forestry Land the person, who has got a written agreement concluded with the
land user registered in the land register; (g) the joint owner on the undivided common
property, on the area in excess of his share of ownership, in relation of the area in
excess of his share of ownership, if he has not been registered to the land use register
through no fault of his/her own and has the written agreement, which entitles to the
use of the proportion of the area and the fact of usage is supported by his management
logbook; (h) the person on the undivided common property who is not qualified as
joint owner, if he/she has not been registered to the land use register through no fault
of his/her own and has the written agreement, which entitles to the use of the
proportion of the area and the fact of usage is supported by his management logbook;
(i) the close relative of land user within the meaning of the points a)-h) (j) who has the
certificate issued by the notary in the deadline for submitting an application and
certified the fact of the use of the land.

Answering the above question, it shall be stated that according to Article 44 (1)
Point a) of the GRAS, Article 67 (4) of the TR declares that in the case, if the land gets
into the common use of the contracting parties on the ground of the share farming
contract, each of the parties to share-farming is entitled to use the whole, in the using
unshared land, ie. all of them are land user. Moreover, from the viewpoint of the
supports, the party of the existing share farming contract, who is not registered yet,
shall also be deemed as lawful land user. Thus, in virtue of the former argumentation,
the conditions of the certification of the lawful land use, which establishes the
entitlement for support, is completely fulfils by the landlord of our above mentioned
example.
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OLAJOS Istvan'— JUHASZ Agnes™
A mez6-és erd6gazdasagi foldekre vonatkozo féldhasznalati nyilvantartas és az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras viszonya a jogszeri f6ldhasznalat igazolasa
kérdésében™*

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras és a foldhasznalati nyilvantartasi eljaras
altalaban egymast kévets két eljaras. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarast megel6z6 eljaras
a mez6-és erd6gazdasagi foldek donts tobbsége tekintetében a féldforgalmi térvény
eléirasainak betartasanak ellenSrzéseképpen egy kozigazgatasi eljaras el6zi meg.

Foldforgalmi  jogunk  folyomanyaként az  agrartimogatisok  kozott
felmeriilhetnek olyan specialis féldhasznalati problémak, amikor még a tulajdonjog
megszerzését megel6zGen probal meg a tulajdoni viromanyos a f6ld hasznalatibol
ad6do6  cselekményébdl tamogatasokat érvényesiteni. A fenti esetben a timogatas
feltétele a jogszert foldhasznalat. A cikk késébbi részében azt probaljuk meg elemezni,
hogy a szerz6dés létrejotte utani, de még az ingatlan-nyilvantartdsi eljarast megel6z6
kézjogi varomany! megalapozhatja-e a tamogatasi jogviszony alapjaul szolgal6 jogszer(
hasznalatot?

1. A mez6-és erdégazdasagi foldekre vonatkozo6 tulajdonatszallas klasszikus
menete

1.1. A mez6gazdasagi igazgatasi szerv eljarasa

(a) E kozigazgatasi eljarasban a kovetkezSket kell az eljaré hatdsagnak
ellenériznie: a két £él kozott 1étrejott atruhdzds érvényességi tekintetében nincs—e olyan
semmisségi vagy a szerzédés létre nem jott voltara utalé ok, melyet jogszabalyi
rendelkezések megsértése miatt jOn létre. A mez6gazdasagi igazgatasi szerv eljarasanak
els6 szakaszaban ellenérzi a megel6z6 elévasarlasi jogok gyakorlasara iranyuld eljarasi
szabalyainak betartasat, és a mezG-és erd6gazdalkodasi f6ld sajatjakénti hasznalatardl
sz016 nyilatkozat hitelességét. Ezek utin, ha problémdt nem talalt, és a felek kézotti
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szerz6dés kozigazgatasi jovahagyasat nem kell megtagadnia, meghatarozza az érvényes
el6évasarlasi jognyilatkozatot tettek koziil, az el6vasarlasra jogosultak sorrendjét. Ha a
jognyilatkozatot az elévasarlasra jogosult tette, és hibas, nem veszik figyelembe az
el6vasarlasi sorrend Osszeallitisa kapcsan. Ha az eredeti szerzédésben szerepel nem
megfelel6 elévasarlasi jog gyakorlasira vonatkozé jognyilatkozat, vizsgalni kell, hogy e
miatt nem meril-e fel semmisségi, vagy létre nem jott szerz6désre utalé ok.2
Az elévasarlasra jogosultakra vonatkozd kamarai szerv dltal kiadott tamogatd
nyilatkozatokat, melyek kiiloén eljarasban megtamadhatéak.?

(b) A hatésagi eljaras masodik szakaszdban végzi el a mez6gazdasagi igazgatasi
szerv a tamogatott személyekkel szemben a kamarai szerv altal elvégzett eljaras
megismétlését. A végeredmény: a jelentkezSk kozott a szerz6dés megkots személy
kijelolésére vonatkozo hatdsagi hatarozat, és a biztonsagi okiraton készilt szerz&dési
példanyra vonatkozé zaradék.*

2 Lasd: Olajos Istvan: Mez6gazdasagi foldtertiletek tulajdonszerzése és hasznositasa, kiilénos
tekintettel a formal6dé magyar birdsagi gyakotlatra, Journal of Agricultural and Environmental Law
(JAEL), 2017/23, 99-103, 112-116, doi: 10.21029/JAEL.2017.23.91

3 A helyi foldbizottsagra vonatkozé foldforgalmi rendelkezések a végrehajtasi rendeletek hidnya
miatt nem léptek hatalyba. A foldforgalmi térvényben a helyi foldbizottsagokat telepiilésenként
rendelte el létrehozni. Azonban maga a foéldforgalmi térvény rendelkezett ugy, ha nem jonnek
létre a helyi foldbizottsagok, akkor feladatait az agrarkamara helyi szervei latjak el. A helyi
szervek meghatarozasaban a kamara alapszabalya az iranyadé. Az agrarkamara 6nallé hataskorrel
és szervezettel rendelkez6 helyi szerve az agrarkamara megyei elnéksége.

4 A foldforgalmi jogra vonatkozé magyar nyelvid szakirodalom tekintetében lasd: A féldforgalmi
eljarassal kapcsolatos irodalmat lasd alabb: Alvincz Jozsef: A foldigyi szabdlyozas téves
értelmezése, avagy hiteltelen irds a Hitelben, Hite/, 2013/6, 111-121; Andréka Tamis — Olajos
Istvan: A foldforgalmi jogalkotas és jogalkalmazas végrehajtasa kapcesan felmerilt jogi problémak
elemzése, Magyar Jog, 2017/7-8; Anka Marton Tibor: Egymis ellen haté kodifikiciok (Polgari
Torvénykonyv és foldforgalom), Gazdasig és jog, 2015/10, 13-19; Banyai Krisztina: A
zsebszerz6dések Ugyészi  szemmel, U/ Magyar Kizigazgatas, 2014/1, 62-71; Banyai: A
zsebszerz6désekrdl a jogi kornyezet véltozasainak tikrében, Studia lurisprudentiae Doctorandornm
Miskolciensinm, 2014/13, 7-33; Bényai: A foldszerzés kotlatozasinak elmélet és gyakotlati
kérdései Magyatrorszagon, JAEL, 2016/20, 16-27, doi: 10.21029/JAEL.2016.20.5; Banyai: 4
magyar mezigazdasdgi fold tulajdoni és haszndlati forgalmdnak jogi korltai és azok kijdtszdsa, PhD-
Ertekezés, Miskolc, Miskolci Egyetem, 2016; Bobvos Pal: A term6foldre vonatkozé elévasarlasi
jog szabalyozasa, Acta Universitatis Szegediensis Acta Juridica et Politica, 2004/3, 1-25; Bobvos Pal —
Hegyes Péter: Fildjogi szabdlyozdsok, Szeged, JATEPress, 2014; Bobvos — Hegyes: A foldforgalom és
Jildhasznilat alapintézményei, Szeged, SZTE AJK — JATE Press, 2015; Bobvos Pal — Farkas
Csamang6 Erika — Hegyes Péter — Jani Péter: A mez6- és erd6gazdasagi féldek alapjogi védelme,
in: Balogh Elemér (szerk.): Szdmadis az Alaptorvényrl, Budapest, Magyar Kozlony Lap- és
Koényvkiad6, 2016, 31-40; Burgerné Gimes Anna: Féldhasznalati és foldbirtok-politika az
Eutépai Unidban és néhany csatlakozé orszigba, Kizgazdasdgi Szemle, 2003/9, 819-832; Csik
Csilla: Die ungarische Regulierung der Eigentums- und Nutzungsverhiltnisse des Ackerbodens
nach dem Beitritt zur Europiischen Union, JAEL, 2010/9, 20-31; Csik: A termdéfoldet érintd
jogi szabalyozas alkotmanyossagi normakontrollja, in: Csak (szetk.): Az eurdpai foldszabdlyozds
aktudlis kibivdsai, Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010; Csak Csilla — Hornyak Zso6fia: Az atalakulo
mez6gazdasagi foldszabalyozas, Advecat, 2013/1-4, 12-17; Csik — Hortnyak: A foldforgalmi
térvény  szabalyaiba  itk6z6 — mezbgazdasagi  foldekkel  kapcsolatos  szerzédések
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jogkovetkezményei, Ostermels, 2014/2, 10-11; Csak — Hornyak: Igényérvényesités lehetGségei és
hatirai a mez6gazdasagi foldforgalom korében — birdsagi keretek, Studia Iurisprudentiae
Doctorandornm Miskolciensinm, 2014/14, 139-158; Csak Csilla — Nagy Zoltin: Regulation of
Obligation of Use Regarding the Agricultural Land in Hungary, Zbornik radova Pravnog fakunlteta u
Novom Sadu, 2011/2, 541-549; Csik Csilla — Szilagyi Janos Ede: Legislative tendencies of land
ownership acquisition in Hungary, Agrarrecht Jabrbuch, 2013, 215-233; Csak Csilla — Kocsis
Bianka Eniké — Raisz Aniké: Agrarpolitikai — agrarjogi vektorok és indikatorok a mezSgazdasagi
birtokstruktira szemszogébdl, JAEL, 2015/19, 44-55; Fodor Laszl6: Kis hazai foldjogi szemle
2010-bél, in.: Csak (szerk.) 2010, 115-130; Gyovai Mark — Kiss-Kondas Eszter: A mez6- és
erd6gazdasagi foldek drverés utjan torténé szerzésének szabalyai, kiloénds tekintettel a
végrehajtsi eljardsra, LAET, 2016/20, 64-77, doi: 10.21029/JAEL.2016.20.50; Gyuran Ildiké: A
foldforgalmi térvény birdi gyakorlata, in: A mwezd-és erdigazdasdgi foldek forgalmardl sz0l6 2013. évi
CXXIL tv. gyakorlati alkalmazdsa c. konferencian elhangzott el6adas, Miskolci Torvényszék, 2016.
oktéber 14.; Hegyes: Frtelmezési és jogintézményi kérdések a terméfoldre vonatkozoé
el6vasarlasi jog szabdlyozasaval Osszefliggésben, in: Bobvos (szerk.): Reformator iuris cooperand,
Szeged, Pélay Elemér Alapitvany, 2009, 199-207; Hollé Klaudia — Hornyak Zséfia — Nagy
Zoltin: Az agritjog fejlédése Magyarorsziagon 2013 és 2015 kozott, JAEL, 2015/19, 73-87,
Hornyadk Zsofia: Grunderwerb in Ungarn und im &sterreichischen Land Vorarlberg, JAEL,
2014/17, 62-76; Hornyik: Die Voraussetzungen und die Beschrinkungen des
landwirtschaftlichen Grunderwerbes in rechtsvergleichender Analyse, CEDR Journal of Rural
Law, 2015/1, 88-97; Hornyik: Foldoroklési kérdések jogosszehasonlitd elemzésben, in: Szabd
Miklés (szerk.): Miskoli Egyetem Doktoranduszok Fornma: AJK szekeidkiadvinya, Miskole, Miskolci
Egyetem Tudomanyos és Nemzetkozi Rektorhelyettesi Titkarsag, 2016, 131-135; Hornyak
Zso6fia — Prugberger Tamas: A fold 6roklésének specidlis szabalyai, in: Juhdsz Agnes (szerk.): Az
1ij Ptk. Griklési jogi szabilyai, Miskolc, Novotni Alapitvany, 2016, 47-58; Keller Agnes: A terméfold
(mez6- és erd6gazdasagi foldek) forgalmara vonatkozé Gj szabalyozas tigyészi szemmel, Ugyészek
Lapja, 2013/6, 191-198; Kocsis Bianka Eniké: Az 0j magyar féldforgalmi szabalyozis az unids
vizsgalat szemszogébél, JAEL, 2014/16, 111-127; Kocsis: A mez6- és erdbgazdasagi foldek
tulajdonjoganak megszerzését vagy hasznalatat korlatozé jogszabalyi rendelkezések kijatszasara
iranyulé jogiigyletek és a naturalis obligatio kapcsolata, Studia Iurisprudentiae Doctorandornm
Miskolciensinm, 2015/16, 241-258; Korom Agoston (szerk.): Az 7j magyar fildforgalmi szabilyozis az
unids jogban, Budapest, Nemzeti Kozszolgalati Egyetem, 2013, 11-166; Korom Agoston — Gyenei
Laura: The compensation for agricultural land confiscated by the Benes decrees in the light of
free movement of capital, in: Lancos Petra (szerk.): Hungarian Yearbook of International Law and
Eurgpean Law 2014, Hague, Eleven International Publishing, 2015, 289-306; Kozma Agota:
Zsebszerz&dések veszélyei, Magyar Jog, 2012/6, 350-360; Kurucz Mihdly: Gondolatok egy
Uzemszabalyozasi torvény indokoltsagardl, Gazddlkodds, 2012/2, 118-130; Kurucz Mihaly:
Gondolatok a magyar féldforgalmi térvény unids fesziltségpontjainak kérdéseirdl, in: Szalma
Joézsef (szerk.): A Magyar Tudominy Napja a Débidéken 2014, Ujvidék, VMTT, 2015, 120-173;
Nagy Zoltan: A terméfolddel kapesolatos szabdlyozas pénziigyi jogi aspektusai, in: Csak (szerk.)
2010, 187-198; Roland Norer: General report Commission III — Scientific and practical
development of rural law in the EU, in states and regions and in the WTO, in: Richli, Paul
(coord.): L'agriculture et les exigencies du développement durable, Paris, 1’ Harmattan, 2013, 367-387;
Olajos Istvan: A term6foldek hasznalata az erd6- és mezégazdasagi foldek forgalmardl szolo
2013. évi CXXII. toérvény alapjan, in: Korom (szerk.) 2013, 121-135; Olajos: A mez6gazdasagi
foldek tulajdonszerzéséhez kapesolodé  eljarasok  (jegyz6, helyi foldbizottsag), Uj Magyar
Kizigazgatis, 2014/3, 53-55; Olajos: Az Alkotmanybirésig dontése a helyi foldbizottsagok
szerepér6l, dontéseirSl, és az dllasfoglaldsuk indokainak megalapozottsagardl, Jogeserek
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1.2. Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras lépései mezs-és erdégazdasagi foldek
esetében

(a) Ezek utan kezdédik az ingatlan-nyilvantartasi eljards. Az eljards végsé
eredménye annak a hatdrozatnak a meghozatala, mely a polgari jogi értelemben vett
tulajdonatszallaishoz vezet.> Ennek hatalya jogkeletkeztetd, tehat jelen eljards végén jon
létre a szerzé személy tulajdonjoginak teljessége. Maga az eljards 3 f6 szakaszra
oszthaté. Az els6 az el6készitd szakasz, melynek eljarasi elemei a felek kozti szerz8dés

Magyarizata, 2015/3, 17-32; Olajos: Die Entscheidung des Verfassungsgerichts uber die Rolle,
die Entscheidungen und die Begriindetheit der Grinden der Stellungnahmen der Grtlichen
Grundverkehrskommissionen, Agrar- und Umweltrecht, 2017/8, 284-291; Olajos Istvan — Szilagyi
Szabolcs: The most important changes in the field of agricultural law in Hungary between 2011
and 2013, JAEIL, 2013/15, 101-102; Olajos: Mezdgazdasagi foldtertletek tulajdonszerzése és
hasznositdsa, kulonos tekintettel a formalddé magyar birdsagi gyakotlatra, JAEL, 2017/23, 91-
116, doi: 10.21029/JAEL.2017.23.91; Orlovits Zsolt (szerk.): Foldforgalmi szabalyozds, Budapest,
Nemzeti Agrargazdasigi Kamara, 2015; Prugberger: Szempontok az 1j foldtérvény
vitaanyaginak értékeléséhez és a foldtorvény djra kodifikicidjihoz, Kapu, 2012/6-7, 62-65; Papik
Orsolya: “Trends and current issues regarding member state’s room to maneuver of land trade”
panel discussion, [AEI, 2017/22, 132-145, doi: 10.21029/JAEL.2017.22.132; Raisz:
Foldtulajdoni és f6ldhasznalati kérdések az emberi jogi birésagok gyakorlataban, in: Csak (szerk.)
2010, 241-253; Raisz: Topical issues of the Hungarian land-transfer law, CEDR Journal of Rural
Law, 2017/1, 68-74; Raisz: A magyar foldforgalom szabélyozasinak aktudlis kérdéseirdl,
Publicationes Universitatis Miskolcinensis Sectio Juridica et Politica, 2017/35, 434-443; Tanka Endre:
Torténelmi alulnézet a magyar posztszocialista foldviszonyok neoliberalis diktaitum szerinti
atalakitasarol, Hirel, 2013/1, 109-136; Téglasi Andris: Az alapjogok hatisa a maginjogi
viszonyokban az Alkotmanybirésag gyakorlataban az Alaptérvény hatalybalépését kovets elsé
harom évben, Jogtudomanyi Kizlony, 2015/3, 148-157; Szilagyi Janos Ede: European legislation
and Hungarian law regime of transfer of agticultural and forestry lands, [AEL, 2017/23, 148-
182; Szilagyi: A magyar foldforgalmi szabdlyozas 14j rezsimje és a hataron atnyuld
tulajdonszerzése, Miskolei Jogi Szemle, 2017 /2 kilonszam, 569-577; Szilagyi: Rapport général de la
Commission 1II, in: Roland Norer (szerk.): CAP Reform: Market Organisation and Rural Areas: Legal
Framework and Implementation, 558; Baden-Baden: Nomos, 2017, 175-292; Szilagyi — Raisz —
Kocsis: A magyar agrarjog legtjabb fejlédési iranyai az élelmiszer-szuverenitas szempontjabol,
JAEL, 2017/22, 180-201, doi: 10.21029/JAEL.2017.22.160; Sziligyi: Acquisition of the
ownership of agricultural lands in Hungary, taking the EU’s and other countries’ law into
consideration, Zbornik Radova Pravni  Fakultet  (Novi Sad), 2016/4, 1437-1451, doi:
10.5937/ 2tpfns50-12226; Szilagyi: Das landwirtschaftliche Grundstickverkehtsgesetz als erster
Teil der neuen ungarischen Ordnung betreffend landwirtschaftlichen Grundstiicken, Agrar- und
Unmmweltrecht, 2015/ 2, 44-50.

> Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras tekintetében lasd: Lugosi Joézsef: Az ingatlan tulajdonjoga
adasvétel utjan torténé megszerzésének ingatlan-nyilvantartasba bejegyzése az ingatlan-
nyilvantartasi és a kozigazgatasi hatésdgi eljaras tikeében, Magyar Jog, 2010/2, 94-102; Boros
Gizella: Ingatlan-nyilvantartasi specialitisok és a kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatas
altalanos szabalyairdl szol6 2004. évi CXL. torvény (Ket.) 6sszevetése, Geodézia és Kartogrifia,
2009/4, 24-29; Suliné T6zsér Erzsébet: Az ingatlan tulajdonjogival kapcsolatos kotelmi és
dologi jogi igények érvényesitése esetén az ingatlan-nyilvantartasi eljaras szabta korlatok
tetjedelme, Magyar Jog, 2010/8, 479-487.

10.21029/JAEL.2018.24.164
182


http://matarka.hu/cikk_list.php?fusz=53209
http://matarka.hu/cikk_list.php?fusz=44591
http://matarka.hu/cikk_list.php?fusz=72686

Olajos Istvan — Juhasz Agnes Agrar- és Kornyezetjog
A mez8-és erdégazdasagi féldekre vonatkozo f6ldhasznalati nyilvantartas és az 2018. 24. szam
ingatlan-nyilvantartasi eljaras viszonya a jogszer( foldhasznalat igazolasa kérdésében

létrehozatala, a kotelezé tigyvédi kézremikodés megbizasi, vagy meghatalmazasi eleme,
a ingatlan-nyilvantartasi kérelem kitoltése, és beadasa. Ha ez a fazis a kérelmezo, vagy az
tgyleti képvisel6 jelenlétében torténik, akkor a beadas fazisaban a hatdsig jelenlévé
tgykezeldi tevékenységet ellatd kormanytisztvisel6jétdl beiktatodik egy ellendrzési fazis,
mely az igazgatasi eljarasi dij befizetését, a soron kivili eljards kezdeményezését, és a
személyes mentesség feltételeinek igazolasat ellenérzi. A kérelem ellenSrzési részén azt
is fel kell tiintetni, hogy az ellenGrzés a kérelmezé jelenlétében tortént-e. A kérelem
masodik lapjan fel kell tiintetni az eljarasban érintett ingatlanok legfontosabb adatait,
mely az igazgatasi eljarasi dij mértékének meghatirozasaban jatszik szerepet.

(b) A hivatali eljaras elsé szakaszaban az emlitett Ugykezel6i ellendrzés
Osszefonédik a kérelem beaddsaval. Hidnyosan kit6ltott, és nem megfelel§ igazgatasi
eljarasi dfjat tartalmaz6 kérelmet a jardsi hivatalok foldhivatalainak jelentSs része nem
fogad be. A kérelem atvétele utin megtorténik az tgyféli mindségben jelezett
kérelmezs/képvisel6 értesitése az eljards meginditasardl, majd a kérelem tgyszamot
kap, és a beadas napjanak jelzésével feljegyzik az eljards meginditasanak tényét-
széljegyként a TAKARNET rendszerben® Ezek utin kezdSdik a hivatali eljaras
masodik szakasza, az Ugyintéz$ eljarasa. A szignalas utin megallapitjak az tgyintézé
intézkedésének terjedelmét. Ez attdl figg, mekkora a vételar. Meghatirozott vételar
felett a csoportvezetS, vagy az osztalyvezets az tigy ura, és ellenérzi a hatarozatot, mas
esetekben a kiadmdnyozasi jog’ alapjan a hatdrozatot az Ugyintézé hozza. A jarasi
hivatal részérdl kiadott hatarozatok minden esetben a hivatalvezetd alairasaval adjak ki.

(c) Az ugyintéz6 elsé lépése, hogy volt-e az lgyben soron kivili eljaras,
befizették-e és megfelel$ Osszeggel az igazgatasi eljarasi dijat, a kérelmez6 megfelel-e az
tgyfél fogalmanak, van-e polgari jogi értelemben vett jogalanyisiga vagy
szerzOképessége, az okirat és a kérelem Osszeegyezethet6-e egymassal, és az okirat
megfelel-e a Ptk., az ingatlan-nyilvantartasi t6rvény, és az agazati jogszabalyok alaki és
anyagi jogi elbirdsaival. E korben fontos attekinteni az tgyintézének az ingatlan-
nyilvantartasi kérelem és a csatolt mellékletek jegyzékét. Ha a felek kozotti szerzédés
mentes a mezOgazdasigl igazgatasi szerv jévahagyasa alol, abban az esetben a
féldforgalmi jog alanyi jogra vonatkozd, és esetleges alaki kévetelményeit az ingatlan-
nyilvantartasi eljarasban kell megvizsgalni, és figyelembe venni. Ellenkez3 esetben a
fenti feltételeket az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban mar nem kell vizsgalni, erre nézve
az ingatlaniigyl hatosag a mez6&gazdasagi igazgatasi szerv altal elkészitett zaradékot veszi
figyelembe. Az esetleges hianypotlas, eljaras fligg6ben tartasa és az eljaras

¢ Dardai Sandor: A széljegyzés elmulasztasanak joghatalya, Jogtudomanyi kézlony, 1876, 31.,
306. A széljegyzés elmulasztasa az elintézési sorrendet (rangsort) nem befolyasolja, kbzigazgatasi
jogkorben okozott kit megtéritésére azonban alapot adhat: Legf. Bir. Kfv. IV. 37 226/2005,
Kizigazgatisi-gazdasag dintvénytar, 2006/ 5, 26-28.

7 Takacs Jozsef: A kiadmanyozas és a fonoki ellenérzés egyszerlsitése, Varosi szemle:
kozlemények a varosi kozigazgatas és statisztika korébol, 1948/3-4, 267-268.; Pusztahelyi Réka:
Iratkezelési szabalyok a foldbivatalokndl, Ingatlan-nyilvantartdsi jog, Miskolc, Novotni Kiado, 2014, 121-
128.
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felfliggesztése, mint kézbensS intézkedések utin a létrejon az els6fokd hatarozat,
melynek alaki jogereje keletkezteti a tulajdonjogot.

1.3. A tulajdonjogon alapulé foldhasznalat bejegyzése

A bejegyzett tulajdonjoga alapjan a 2014. mdjus 2-atdl tulajdont szerzé akkor
hasznalhatja a f6ldjét, ha a bejegyz6 végzés és a féldhasznalati bejelentS lap kitSltése
utan kezdeményezi a megszerzett mez6-és erdGgazdasagi fold foldhasznalati
nyilvantartasi bejegyzését, tulajdonjog jogcimén.?

1.4. Osszegz8 megjegyzések

Ez a fentiekben jelzett eljaras, ha a felek ugy allapodnak meg, hogy a vételarat
teljes mértékben kizardlag a mez8gazdasagi igazgatisi szerv jovahagyd végzése utin
tizetik ki, és a terllet birtokba adasa is a fenti hatdsagi aktust kdvetSen jon létre. Ebben
az esetben azonban, ha a klasszikus polgari jog szabalyait érvényesitik a felek, az eredeti
szerz6désben be kell venni kitételként, mi lesz a helyzet akkor, ha az elSleget fizetd
eredeti vevé helyébe el6vasarlasi jogosult 1ép. A szerzédésben a feleknek meg kell
allapodniuk arrol, hogy a szerz6désbdl kiesé eredeti vevének az eladd, vagy az belépd
el6vasarlasra jogosult koteles megtériteni az elleget. Ez a 1épés a elévasarlasi jog
gyakorlasa szempontjabdl is fontos lépésnek mindstl, utal a felek kozti szerz6dés
feltételes hatalyara, és szakmai véleményiink szerint a szerz6désbél nem mell6zhetd.

Ezzel szemben a klasszikus adasvételi szerz6désnek négy mellézhetetlen eleme
van. Az eladd, a vevd, a vétel targya, és a vételar és annak atszalldsainak meghatarozasa.
Igy ha a vevé személye feltételesként van megjelélve a szerzGdés szovegében, azt egy
szigoru jogértelmezést alkalmaz6 foldhivatali Ugyintéz8, mint a Ptk. adasvételi
szabalyainak meg nem felel§ szerz8dést, estlegesen hianypétlas kibocsatasa nélkdl is
clutasithatja. Bzért az eredeti, zaradékkal ellatott adasvételi szerz6dés becsatolasa mellett
tgyvédi feladat a vevé pontos megjeldlése az immar az ingatlan-nyilvantartasi eljarasnak
megfelel$ adasvételi szerz6désben.

A harmadik, foldhasznalati szerz6dés alapjaul szolgalé szerz6dés lényeges
cleme az adasvételi szerz6désre vonatkozo azon nyilatkozat, hogy a vevének nyilatkozni
kell arrdl, hogy a megszerzett fldet a vevé mivelési aganak megfelelGen, sajatjaként
hasznalja. Ebben az esetben a tulajdont szerzé személy, aki egy hektaros teriilet felett
szerez, az maga is fOldmives, tehat vagy szakképzettséggel, vagy pedig olyan
mez6gazdasagi tevékenységbdl szarmazé arbevétellel rendelkezik, mely alapot adhat
arra, hogy ténylegesen 6nalléan végezze a tevékenységét. Onéllé hasznilatnak mindsilé
téldhasznalatnak szamit, ha a tulajdonos valamely bevett jogcimen legalabb 25%-os

8 Az ugyintéz$ eljarisat a Miskolci Jarasi Hivatal tgyintézési gyakorlatara hivatkozva foglalta
Ossze: Olajos Istvan: Mez6gazdasagi nyilvantartasok, in: Szilagyi Janos Ede (szerk.) Agrirjog: A
magyar agrar- és vidékfejlesztési jogi szabdlyozds lebetdségei a globalizdlodd Eurdpai Unidban, Miskolc,
Miskolci Egyetemi Kiado, 2017, 168-188., a tovabbiakban Olajos 2017.

9 Lasd: Pusztahelyi Réka: Foldhasznalati nyilvantartas, in: Ingatlan-nyilvintartdsi jog, Miskolc,
Novotni Kiado, 2014, 117-120; illetve Olajos 2017, 178-183.
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sajat tulajdonaban 4all6 gazdasagi tirsasagnak, vagy pedig kozeli hozzatartozojanak
hasznalataba adja, valamely a féldforgalmi térvény altal elismert hasznalati jogcimen. !0
Tehat a 2014 majusa utdan szerz6  tulajdonszerzésének  ellenérzésekor
kényszerhasznalatra!' okot adé korilmény, ha az el6z6kben felsorolt hasznalokon
kiviili, harmadik személyek szimara adja hasznalatba a teriiletét. Igy a tulajdonjogon
alapulé és a ingyenes jellegti hasznalati tigyletek valnak meghatarozéva.!2

10°A szerz6 fél nyilatkozatanak értelmezésérdl lasd: Csak Csilla — Hornyak Zsoéfia: Az atalakuld
mez6gazdasagi foldszabilyozas, Advocat, 2013/1-4, 12-17; Csak Csilla — Hornyak Zséfia: A
foldforgalmi térvény szabalyaiba titk6z6 mez6gazdasagi foldekkel kapcsolatos szerzédések
jogkovetkezményei, Ostermeld, 2014/2, 10-11; Csék Csilla — Hornyik Zsofia: Igényérvényesités
lehetéségei és hatarai a mezbgazdasagi foldforgalom korében - birdsagi keretek, Studia
Inrisprudentiae  Doctorandorum Miskolciensinm, 2014/14, 139-158; Csak Csilla — Nagy Zoltan:
Regulation of Obligation of Use Regarding the Agricultural Land in Hungary, Zbornik radova
Pravnog fakulteta n Novom Sadu, 2011/2, 541-549; Csdk Csilla — Szilagyi Janos Ede: Legislative
tendencies of land ownership acquisition in Hungary, Agrarrecht Jabrbuch, 2013, 215-233; Csak
Csilla — Kocsis Bianka Enik6 — Raisz Aniké: Agrarpolitikai — agrarjogi vektorok és indikdtorok a
mez6gazdasagi birtokstruktira szemszogébdl, JAEL, 2015/19, 44-55; Raisz Aniké: Topical
issues of the Hungarian land-transfer law, CEDR Journal of Rural Law, 2017/1, 68-74; Raisz
Aniké: A magyar foldforgalom szabalyozasanak aktualis kérdéseirSl, Publicationes Universitatis
Miskolcinensis Sectio Juridica et Politica, 2017/35, 434-443; Szilagyi Janos Ede: Rapport général de la
Commission II = General Report of Commission II = Generalbericht der Kommission II in:
Roland Norer (szetk.): CAP Reform: Market Organisation and Rural Areas: 1egal Framework and
Implementation. 558. Baden-Baden: Nomos, 2017, 175-292; Szilagyi Janos Ede — Raisz Aniké —
Kocsis Bianka Eniké: A magyar agrarjog legtjabb fejl6dési iranyai az élelmiszer-szuverenitas
szempontjabol, JAEL, 2017/22, 160-201, doi: 10.21029/JAEL.2017.22.160; Szilagyi Janos Ede:
Acquisition of the ownership of agricultural lands in Hungary, taking the EU’s and other
countties’ law into consideration, Zbornik Radova Pravni Fakunitet (Novi Sad), 2016/4, 1437-1451,
doi: 10.5937/ZRPFNS50-12226; Szilagyi  Janos Ede: Das landwirtschaftliche
Grundstiickverkehrsgesetz als erster Teil der neuen ungarischen Ordnung betreffend
landwirtschaftlichen Grundsticken, Agrar- und Umweltrecht, 2015/2, 44-50.

1 Hornyak Zséfia: A magyar foldforgalmi rezsim elSirasainak ellenérzési és szankcionalasi
rendszere Szilagyi Janos Ede (szerk.) Agrdrjog: A magyar agrir- és vidékfejlesztési jogi szabdlyozds
lebetdségei a globalizaldds Eurdpai Unidban, 304, Miskolc, Miskolci Egyetemi Kiado, 2017, 109-117.

12 Tiasd: Olajos Istvan: A féldforgalomhoz kapcsolodo szerzédések anyagi és eljarasi

kérdései, Publicationes Universitatis Miskolciensis Series Juridica et Politica, 2017/1, 381-392.
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2. Amikor a féldhasznalati bejegyzés megel6zi a tulajdonszerzést

A magyar foéldforgalmi jogban szamos olyan eset is el6fordulhat, amikor a
féldhasznalattal teljesen felhagyni kivané egykori tulajdonos nincs abban a helyzetben,
hogy a vevé tényleges teljesitésével meg tudja varni a mezégazdasagi igazgatasi szerv
eljarasanak a végét. Ebben az esetben létrejdhet olyan szitudcid, amikor a felek a
féldmuves elad6 teljes birtoktestét megveszik. Az adasvétel targya a mezégazdasagi
tzem lesz. A mezbgazdasagi lzem elemeként atruhdzandé ingatlannak mindsil nem
csak a mez6-és erdSgazdasagi £6ld, hanem a f6ldon fekvo, 6nallé ingatlannak mindsiilé
laké - és gazdasagi épiletek is. Ingoként a termelés folytatasahoz sziikséges gépek, és
tartozékaik, a gazdalkoddshoz kapcsolédd 6ndllé tdmogatasi egységként nyilvantartott
teljes allatallomany. Az adasvétel targyai kozé tartoznak, bizonyos tevékenységek
folytatasahoz sziikséges 6nallo, termeléstSl elvalasztott tdimogatast biztositdé vagyoni
értékd jogok, és olyan tébb éves haszndlatot kévetel§ tamogatasi jogosultsagok, ahol a
termelési tevékenység megszakadasa mar kifizetett tdmogatasok visszakOvetelésére
adnak alapot. Az ilyen jellegl adasvétel dologdsszesség jellegérél mar a jogtudomany
értekezett,!? de a foldforgalmi jogunk még nem kezeli egységesen a kérdést, és szamos
esetben problémakat vet fel az ilyen szerz6dés megitélése.

A foldforgalmi térvény csak az azonos szerzédésbe foglalt tobb mez6-és
erd6gazdasagi fold eladasara vet fel szabalyokat. Ebben az esetben az egybefoglalt
vételar megitélésénél a mezbgazdasagi igazgatasi szervnek akkor lehet jovdhagynia az
ilyen szerzédést, ha a foldrészletek szomszédosak, vagy egy tzemkozpontbol
megkozelithetSek. Ez a feltétel az ilyen esetekben megdll. A szerz8dS felek azért egy
szerz6désben ruhazzak 4t az tizem, mint dologdsszesség teljes vagyoni allomanyat, hogy
a mezbgazdasagi tevékenység folytatasa zavartalan legyen.

Az atfutdasi id6 megengedett, és életszerli, bizonyos novénytermesztési
tevékenységek folytatisakor, azonban nem életszerd abban az esetben, ha az tizem gj
tulajdonosanak mar a birtokba vétel napjatél gondoskodnia kell egy teljes allatallomany
ellatasarol.

13 Kurucz Mihdly: A mezei leltir, mint a mezégazdasagi tevékenységgel Osszefliiggs befejezetlen
termelés koltségei érvényesitésének kérdései a mezs-, erd6gazdasagi hasznositasi féldek
forgalmanak és hasznalatinak Gj koézjogi korlatozasi rendszerében, in: Gellén Klara (szerk.)
Honori et virtuti: Unnepi tanulminyok Bobvos Pdl 65. sziiletésnapyira, Szeged: Turisperitus Bt., 2017,
268-294; Tanka Endre: Mez6gazdasagi tzemtorvény a fold nemzeti 6nvédelmére, Hitel,
2014/11, 105-128; Kurucz Mihaly: Az Un. agrariizem-szabalyozas targyanak tobbféle modellje és
annak alapjai, in: Korom Agoston (szerk.) Az 4j magyar fildforgalmi szabilyozds az unids joghan:
Budapesten, 2013. jil. 11-én azonos cimmel rendezett konferencia s3erkesztett eldaddsai, Budapest, Nemzeti
Koézszolgalati Egyetem, 2013, 56-76; Kurucz Mihaly: Gondolatok egy tizemszabalyozasi térvény
indokoltsdgatdl, Gazddlkedds, 2012/2, 118-136; Otlovits Zsolt: A mez8gazdasigi tzem
fogalméanak agrarjogi értelmezése, Gazdilkodds, 2008/4, 368-374; Miké Zoltan: Uj agrarjogi
alapfogalmak: a mez6gazdasigi termeld, a mez&gazdasagi tizem, Gazdasdg és jog, 2004/12, 21-24;
Stiveges Marta: A foldtulajdon és a mezbgazdasagi tizem jogi szabdlyozasa az olasz jogban, A
budapesti Eitvis Lordnd Tudomdnyegyetem Allam- és Jogtndominyi Kardnak actii, 1990/1, 97-129.
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Ebben az esetben teljes mértékben elvalik egymastél az dtadas és a
birtokbavétel jogi aktusa a tulajdonszerzés aktusatdl, és a foldalapu timogatasok
igénylésével sem lehet megvarni azt az idSpontot, amikor az ingatlaniigyi hatdsag
bejegyzi az 4 tulajdonost az ingatlan-nyilvantartasba. A kévetkez6kben egy példan
keresztil prébaljuk meg érzékeltetni a mez6-és erdégazdasagi féldek tulajdoni és
hasznalati szerz6déseinek statikajat és dinamikajat, és Eorsi Gyula: A tulajdonatszallas
kérdései'* ciml muvének felhasznalasaval megprébaljuk nyomon kévetni, mikor melyik
szereplének van joga érvényesiteni a fold hasznalatabdl ered6 vagyoni, jelen esetben
taimogatasi jogokat.

2.1. A f6ld dologésszességként torténé atruhazasa, mint példafelvetés

Példankban a nyugillomanyba vonulé tulajdonos a foldjei, egyéb ingatlanai,
vagyoni értékdl jogai, és dllatallomanyat egy szerzédésben értékesitette vevs részére.
Az allomany tzemeltetésének foldekre vonatkozé részét részesmivelési szerz&dés!®
keretében oldotta meg gy, hogy a szerzédés részévé tették a termelésre vonatkozé és
a termeléstdl elvalasztott tamogatasokat is. A tObbalanyd szerz6dés, termeléshez kotott
timogatasaira kizardlag a részes mivelésbe adoként bejegyzett tulajdonos volt jogosult,
és & viselte a tamogatasigénylés elmaradasabdl, vagy az ebbdl szarmazé bevétel
elmaradasabdl szarmazé kockazatot is.

A felek a szerzédésben azt is kik6totték, hogy a szerzédés alanyainak véltozasa
a szerzGdés hatalyat, megfelel6 formdban torténs szerzédésmoédositas esetén nem
érinti. Az addsvételi szerz6dés alairasat megel6z6en a volt tulajdonos kozdlte részes
muvelbivel a szerz6désbol torténd kilépését, és javasolta jogutddjanak részesmivelésbe
adéi pozicidba t6rténé bevonasat.!s

A szerz6d6 felek a szerz6dés modositasaba beleegyeztek. Mivel a hasznalati
szerz6dés moédositdsa sem a szerz8dés idStartamat, sem pedig a hasznalati dij 6sszegét
nem érintette, a modositds nem volt jévahagyas koteles, gy a szerz6désmodositast
a bejelentésétSl szamitott 8 napon bejegyezte a féldhasznalati nyilvantartast vezets,
illetékes foldiigyi hatdsag.

W Eorsi Gyula: A tulgjdondtszdllis kérdésérdl, Légradi Testvérek Rt. Budapest, 1947, 125, a
tovabbiakban Eo6rsi 1947.

15 A szerz6déstipusok elhatarolasara lasd: Bobvos Pal: A foéldhaszonbérlet, a felesbérlet és a
részesmivelés szabalyozasa, Acta Universitatis Szegediensis: Acta juridica et politica, 2002/1-26, 55-79;
valamint Olajos Istvan: A résgesmiivelési szerzddés gyakorlati problémai — megjegyzések egy részesmiivelési
szerzddes tervezete Rapesdn szakvélemény, 2012, 08.31; Olajos Istvan: A megtjulé energiaval
mikodtetett tavhé rendszerek kialakitasanak foldhasznalati és tarsasagi jogi alapkérdései, in:
Raisz Aniké (szerk.) A nemzetkizi kirmyezetjog aktudlis kibivdsai, Miskolc, Miskolci Egyetem, 2012,
129-137; Olajos Istvan: A kisteleptiléseken létrejové tavhé és termeltetési rendszerek energiajogi
problémai, Magyar Energetika, 2012/6, 22-27.

16 Ez a momemtum, ha a részesmivelési megallapodas nem jar konkrét mivelési feladattal,
felvetheti az Fftv. 13. §-aba tk6z6 kozjogi érvénytelenség gyandjat. Ezért a mar meglévo
részesmuvelési szerz6dés, és a vevéi jognyilatkozat Gsszevetése sziikséges a mezbgazdasagi
igazgatasi szerv el6tti eljarasban.
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Az adasvételi szerz6dés jovahagyasa azonban ennél sokkal hosszabb id6t vett
igénybe, ugyanis a szerz6déskotés egy kozel 3 hénapos elévasarlasi jogok gyakorldsara
iranyul6 eljaras kovette.'? Az egybefoglalt, és a dologGsszesség miatt magas vételar miatt
a felek biztosak lehettek abban, hogy az érintett foldekre mas elévasarlasra jogosult nem
fog bejelentkezni. Azonban az értékaranytalansag kérdése a kamarai szerv eljarasaban,
tekintettel a vétel dologésszesség jellegére, fel sem merilt. Ezért Ggy egyeztek meg a
felek, hogy a vevé a teljes vételarat a szerz6déskotés napjan kifizeti, az eladd pedig a
szerz6dés megkotésével egyidejlleg megadja a vevének a szerzédésben érintett
ingatlanokra a bejegyzési engedélyt, és a szerzédésben szerepld ingd, és ingatlan vagyont
a vevl birtokaba adja, atruhdzva a hasznositas és a gyimolesoztetés lehetGségeit is.
A tényleges birtokbaadas és a bejegyzési engedély tehat a példankban szerepld
termGfoldek tekintetében 2014. aprilis végén megtortént, de a mezSgazdasagi igazgatasi
szerv eljarasat megel6zG el6vasarlas csak julius elején fejez6dott be. A mezSgazdasagi
igazgatasi szerv pedig 2014. szeptember 30-an engedélyezte az eredeti vevd
tulajdonszerzését. Ehhez képest, a kozben létrejott, és bejegyzett részmuvelési
szerz6dés alapjan a vevé igényelte meg 2014 juniusdban a 2014-es gazdasagi évre a
téldalapu tamogatast. Mivel az igénylés id6pontjaban a vevé még nem volt tulajdonos,
ezért érvényes jogeim hidnyara hivatkozva az agrar-és vidékfejlesztési timogatasi szerv a
benydjtott tamogatasi igényt elutasitotta. A kérdés, hogy a hatalyos foldhasznalati
szabalyok szerint, a birtokba lépett, de még tulajdonjoggal nem rendelkezé vevd

A mez6-és erdégazdasagi foldre, de ezt megel6z6en a terméfdldre is specialis el6vasarlasi
jogok érvényesiltek. Az el6vasarlasi jogok gyakorlasa kapcsan lasd: Leszkoven ILaszlo: A
termé6foldet érinté elévasarlasi jog egyes kérdésel. Publicationes Universitatis Miskolcinensis, Sectio
Juridica et Politica, 2004/1, 393-403; Bobvos Pil: A terméfoldre vonatkozé el6vésarlasi jog
szabalyozasa. Acta Universitatis Szegediensis, Acta juridica et po-litica, 2014/3, 3-25; Szildgyi Janos
Ede: A terméfoldek torvényes elévasarlasi joganak alakulasardl, kilonos tekintettel a
rendszervaltas utani jogfejlédésre, Publicationes Uni-versitatis Miskolcinensis, Sectio Juridica et Politica,
2005/2, 511-525; Kurucz Mihdly: A maginjogi dogmatika alkalmazdsinak joggyakotlati
jelent6ségéhez: az el6vasarlasi jog gyakorlasa és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzési engedély
szolgaltatasinak tgyleti 6sszefiggése, Kizjegyzik kozlinye, 2007/11, 3—14; Pusztahelyi Réka: Az
elévasatlasi jog egyes kérdései a birdi gyakotlatban, Miskoli Jogi Szemle, 2009/2, 96-111; Holld
Klaudia: Az elévasarlasi jogrol, mint a féldforgalom korlatozasanak kézvetett eszkdzérdl, Themis,
2014/6, 42-59; Juhész Judit: Az el6vasarlasi jog gyakotlasa altaldban, és a term6fold értékesitése
soran: konferencia beszamolo, Advocat, 2017/1-2, 26-29; Olajos Istvan: Az elévésarlasi és el6-
haszonbétleti jog gyakotldsanak specialis szabalyai a féldforgalomban, in: Barz6 Timea — Juhasz
Agnes — Leszkoven Laszl6 — Pusztahelyi Réka (szerk.): Unnepi tanulmanyok Bird Gyirgy professzor
60. sziiletésnapjdra, Miskolc, Novotni Alapitvany a Maganjog Fejlesztéséért, 2015, 375-386;
Hegyes Péter: Ertelmezési és jogintézményi kérdések a terméfoldre vonatkozé elévasarlasi jog
szabalyozasaval Osszefiiggésben, in: Bobovos Pal (szerk.): Reformator inris cooperandi —Tanulmdnyok
Veres Jozsef 80. sziiletésnapja tiszteletére, Szeged, Pélay Elemér Alapitvany, 2009, 200; Hornyak
Zsofia: Az el6vasarlasi jog megitélése,mint a tulajdonjog lehetséges korlatozasa az
alkotmanybirésag szemszOgébdl, Studia Iurisprudentiae  Doctorandorum — Miskolciensinm-Miskolci
Doktoranduszok  Jogtndomdnyi  Tanulminyai, 2014/1, 91-110; Banyai Krisztina: A foldszerzés
kotlatozasanak elméleti és gyakotlati kérdései Magyarorszagon, Agrdr- és Kirnyezetjog, 2016/20, 5-
27, doi: 10.21029/JAEL.2016.20.5
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jogszert f6ldhasznalénak mindsiil-e, és mint ilyennek, joga van-e féldalapi tamogatast
igényelni?

2.2. A tulajdonatszallas folyamata az emlitett példankban

Eorsi Gyula ,,Tulajdonatszallas” c¢imd kényvében a folyamatot egy statikus és
egy dinamikus egységben szemléli. A statikus allapot, maga a tulajdonszer birtoklas.
E tekintetében a jog altal elismert tulajdonos rendelkezik a dolog hasznalataval, a
hasznok szedésére vonatkozd jogosultsaggal, beleértve a gyimélcsOztetést is, és a
rendelkezés jogaval, tehat azzal, hogy a tulajdonjogat, mint egészet, és barmely
részjogositvanyat masra atruhazza.'® Ingatlanok esetében a tulajdonjog statikéjat erésité
intézmény az ingatlan-nyilvantartds kozhitelessége, mely ellenkez6 bizonyitasig tandsitja
a bejegyzett jog valos meglétét.!”

A dinamika tekintetében Eorsi két nagy tertilet elemzését végzi el. Ezek alapjan
»intern” hatalya van, tehat kizardlag a felek megegyezése szabalyozza, és a jog kdzvetett
eszk6zokkel sem szélhat bele: a veszélyatszallas, a rendelkezési jogok atszallasa, és a
vindikdciés jog atszallasinak kérdésébe. Ezzel szemben a jog koégens szabalyai
érvényestlnek az aldbbiak esetében, gy ,,extern” hatalyuva vélik a prioritasi id6pont, az
atruhazoi  hitelez6k igényeinek megszinése, és az atvevSi hitelez8k igényeinek
megnyilta.

A felek tehat teljesen szabadon dénthetik el, mikortél kiviseli a tulajdonatszallas
kapcsan a dologbdl ered6 veszélyeket. A felek persze eltérhetnek, de a veszélyviselés,
ahogy azt Eorsi is tobb példdjaban megerdsiti,’a dolog tényleges ataddsatdl, illetve
ingatlan esetében a birtokbavételtdl kezdédéen szall 4t. Példankban a veszély
mindenképpen a vevét terheli, ugyanis birtokbavétel idépontja nem tér el a szerz6dés
alairasanak id6pontjatél.

A rendelkezési jog mar Osszetettebb kérdés. A rendelkezési jog bizonyos elemei
atszallhatnak a birtokba Iépéssel. Ilyen jognak tekintjik a hasznok szedését,
a gyumolcsoztetést, illetve mas személynek a gylimolesoztetésre adott felhatalmazas
kérdését. A dologgal térténd teljes rendelkezés azonban csak a tulajdonjog teljességének
atszallasi id6pontjaban kertilhet atruhazasra, a ,,nemo plus iuris” elve alapjan.

A vindikacidés jog, tehat az a jog, ha a vev6 vagy eladd a tényleges ataddst
koévetSen harmadik személyek cselekménye soran kikeriil a dolog birtokabol, akkor jog
lesz a dolgot visszakévetelni, szintén a felek megallapodasan mulik.

18 Lasd Eorsi 1947, 12-17.

19 A kozhitelesség, mint alapelv gyakorlat problémairdl lisd: Petrik Ferenc: A telekkonyvi jog
alapelvei, a kozhitelesség elve, Magyar jog, 2003/5, 257-264; Kurucz Mihély: A nyilvankonyvi
kozhitelesség  tartalmanak sokrétliségérél, Acta Facultatis Politico-iuridicae  Universitatis
Scientiarum Budapestinensis de Rolando E6tvés Nominatae, 2003/40, 291-318; Kurucz Mihaly:
A nyilvankonyvi kozhitelesség tartalménak sokrétliségérél Magyar jog, 2004/6, 321-332; Kutucz
Mihaly: A jogorvoslatok és a kozhitelesség Osszefiiggése a  telekkonyvi rendtartasban
Jogtudomanyi kozlony, 2007/4, 173-182; Kurucz Mihaly: A jogerShatds és a kozhitelesség
jogvédelmi hatasainak kollizidja az 1997. évi CXLI. tv. altal szabalyozott ingatlan-
nyilvantartasban, Magyar jog, 2007/8, 458-468.

20 Eorsi 1947, 42-45.
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A vindikacids jog gyakorlasanak kérdését Eorsi tobb példaban is elemezte. A szerz6dé
felek koz6s érdekeinek elémozditasa miatt, arra a megoldasra jutott, melyet itt is
alkalmazhatunk, hogy az a legcélszeribb, ha a vevét ez a jog a birtokba 1épéstél mar
megilleti, az eladot viszont a tulajdon-atruhazas utolsé fazisaig, az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésig parhuzamosan illeti. Tehat a vindikacids jog ebben a fazisban mindkét felet
illeti, és az a legcélszer(ibb, ha az a tél él vele, aki hamarabb észleli a harmadik személy
birtokra vonatkozod, érdekeiket sérté birtoklasat.

Az extern hatalyu tulajdonszerzések kézil a prioritasi idSpont bir jelent6séggel,
amiatt, hogy példankban az eladdval és a vevivel szemben hitelez6i igény fennallasarol
nem tudunk. A prioritdst Eorsi az eladéval szerz6dést kétd, de birtokba nem Iépett
vevl, és a jogeim nélkdl ténylegesen birtokot szerz8, de vételarat ki nem fizeté masodik
vevé példajaval érzékelteti. A példdban a vevs birtokba nem lépett, de a szerz6dés
alairasat kévetGen megszerezte a vindikdcids jogot. A masodik vevé birtokban van,
birtokat az elad6tdl szerezte meg a birtoklasa jogszerd, igy a birtokban tartisra joga van
(prioritas). Mivel vevS rendelkezik a vindikaciés joggal, joga van a birtokot jogi
eszkozokkel, birtokvédelemmel vagy birtokperrel megszerezni. A birtokperben az fog
donteni, hogy kinek az erésebb a jogcime. Mivel vevé tényleges ki is fizette a vételarat,
¢és a masodik vevs csak ingyenesen birtokol, igy az erésebb jogcimek Osszevetésébdl
kiderill, hogy a vissztethesen szerzé vevs fog jogszerien birtokba Iépni. Ingatlanok
tekintetében a prioritas, mint kiilsé alakité tény akkor is érvényesiilhet az ingatlan-
nyilvantartasban, ha ahhoz a tulajdonjog teljességéhez kapcsolédd jogok nem
érvényesiilnek. Onalléan feljegyezheté ténynek mindsiil e tekintetben a széljegyzés,
cl6jegyzés, ranghely elézetes biztositasa, ranghely fenntartas. E tények tekintetében,
dologi szinezetet nyer a késébb beall6 jog érvényesitésének lehetSsége. Az ilyen elismert
tények esetében az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége potolja a j6 vagy rosszhiszem
vizsgalatanak ingdknal felmeriilé kérdését, ez itt nem vizsgalando. 2!

Attérve tehat példankra- a birtokba 1ép6, de még tulajdont nem szerzd
varomanyos a prioritds sorrendjében megel6zi a mar a dolgaval rendelkezs, és a
vételarat is kifizet§ tulajdonost, tehat a korlatozott rendelkezési jog kivételével
varomanyosunk rendelkezik a haszndlat és a hasznok szedésének jogosultsagaval, az
atruhazas kivételével rendelkezhet az adasvétel targyaival, harmadik személyekkel
szemben vindikacids joga van, és a prioritdsa e jog érvényesitéséhez nagyobb, mint az
eredeti tulajdonosé. Amennyiben érvényes a részesmuvelési megallapodas, a felek
mindenki madst, a szerzédésben szereplé felek kozil kizartak, tehat csak neki van joga a
tamogatasi kérelem benyujtasara.

2.3. Lehet-e jogszerli foldhasznalatra alapot adé koriilmény a ,kozjogi”
tulajdoni varomany?

A koézjogi tulajdoni varomany a Kurucz Mihaly altal jellemzett, és megalkotott
bejegyzési varomanyhoz képest megel6z6 jogi helyzet. A varomany fogalmat mar
idézett mtvének kezd6 bekezdésében Kurucz az alabbiakban jellemzi:

2L Eorsi 1946, 78-82.
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WA varomdny a jog megszerzésével nem azonos, de ag egymdst Rovetden bedllo ténydllasi elemek
teljesiilése folytan abbog kozel dlld, a jogszerzési pogicid ondlld joghatdsokkal bird lipesdfokaként eld
allo jogi helyzet. A vdromany jogvédelemi tartalmii vagyoni értékii jogi helyzet, de nem jog."??

Dogmatikai elemzésének végén az aldbbiakban jellemzi bejegyzési varomanyt:
WIZlikségszeriien feltételezi a szerz0dd felek minden elemében perfekt jogatrubdzdsi nyilatkozatdt,
a sgukcessziy tenydllds teljessé vildsa mar csak a jogszerzd (pl.vevd) magatartdsdn miilik.”?

Ezekhez képest, a kézjogi varomany egy megel6z6 status, amikor a felek a
tulajdon atruhdzasban megegyezetek, a vevé birtokba 1épett, azonban tulajdonszerzése
még feltételes, mert kézjogilag a tulajdonszerzéshez még kell a mez6gazdasagi igazgatasi
szerv zaradéka a biztonsagi okmanyra készilt eredeti okiratra. A kézjogi varomanynal, a
klasszikus polgari jogi, Eorsi el6z6 idézett mivében végigelemzett dogmatika szerint
érvényestl a hasznalat, és a hasznok szedésére vonatkozo jog, a karveszélyt & viseli, és a
igény érvényesitéshez sziikséges prioritasa erGsebb az elad6 hasonl6 jogahoz képest.

A kézjogi varomany kozjogi, tehat a féldforgalmi térvény szabalyai alapjan
felépitett statusa sajatos. A bevett szerz6dési jogcimek tekintetében Fftv. 38. § (1)
bekezdésében a taxativnek szant felsorolds moédszerét vélasztja.>* Ezért a kozjogi
varomany alapjan a jogosult nem hasznalhatja a féldet. Ha azonban a varomanyosi
helyzetben 1év6 hasznalatit a példankban szereplé médon hasznalatinak jogcimét
részmuvelési szerz6déssel megerSsiti, azt kell vizsgalni, hogy van-e joga a tulajdonjog
megszerzésének megelézéen rendelkeznie az dltala megszerzett hasznalat jogaval.
A rendelkezési jog kiterjedhet a mar megszerzett részjogositvany tovabbaddsara igy a
birtokba adott foéldek esetén a részesmivelésbe add statusba belefér a kozjogi
VAromanyos is.

Ez jogi allaspontom szerint akkor is megallna, ha a részesmivelési szerzédés a
kézjogi varomanyosi helyzet 1étrejotte utan keletkezne. Fontos kérdés a varomany
atmeneti jellege, tehat a hasznalati szerz&désben is utalni kellene arra, hogy a hasznalati
szerz6dés jelenlegi formaja addig tart, mig a varomanyosi status tulajdonossa nem valik,
vagy a varomanyosi status a mezlgazdasagi igazgatdsi szerv jovahagyast elutasitd
dontésével meg nem szinik.

22 Lasd Kurucz 2016, 5. els6 bekezdés.

23 Lasd Kurucz 2016, 16.

2 A bevett jogcimek a koévetkezOk: haszonbérlet, feles bérlet, részesmuvelés, szivességi
hasznalat, rekreaciés céld foldhasznalat, valamint a Tétv. 65. §-dban meghatirozott
alhaszonbérlet. A tulajdonszerd hasznalatok kozil, a foéldhasznalati lap altal nevesitett jogcimek:
tulajdonjog, k6z6s tulajdon hasznalata hasznalati megosztas alapjan, hatésagi sorsolason alapul6
jegyz8konyv, onkormanyzati tulajdon hasznalata: a fentieken tul koézfoglalkozatas, szocialis
féldprogram, valamint az allami tulajdon hasznalatara alapuld, az NFA térvényben szabalyozott
hasznalati jogcimek. A hasznalati jogcimek tekintetében a gyakorlat cafolja az Fftv.-ben
szabalyozott jogcimek taxativ jellegét.
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2.4 Melyek a jogszertii foldhasznalat kritériumai tamogatasi eljarasban?

Az utolsé vizsgiland6 kérdés az, hogy a részesmivelési szerzédésbe
alanyvaltozas jogcimén bekertlt kézjogi varomanyos timogatasi jogilag jogszerd
féldhasznalé —e? E kérdés tisztizasa kapcsin tdmogatasi eljarasi torvény jogszerd
téldhasznalatra vonatkozé szabalyait kell értelmezniink:

A 2007. évi XVIL tdrvény az agartimogatasok altalanos feltételeirdl
(a tovabbiakban: Tet) 44. § (7) bekezdés alapjan: (a) jogszerd f6ldhasznalénak mindsil a
kovetkezé sorrend szerint az az Ugyfél, aki vagy amely — amennyiben az egyes
tamogatasi jogcimekre vonatkozé jogszabalyok masként nem rendelkeznek e datumrol
— a kérelem benyujtasara nyitva allé6 hataridé utolsé napjara vonatkozéan, az altala
igényelt teriilet vonatkozasaban: a foldhasznalati nyilvantartasba féldhasznaléként
bejegyzett, (b) a csaladi gazdasagokrol vezetett nyilvantartasba csaladi gazdalkodoként
bejegyzett vagy csaladi gazdasag alapitasardl sz6l6 megallapoddssal rendelkezik és abban
csaladi  gazdalkodéként szerepel, (c) haszonbérleti, felesbérleti, részesmuvelési,
szivességi foldhasznalati, rekreacids céld foldhasznalati vagy alhaszonbérleti szerzédés,
tovabba — a mez6- és erd6gazdasagi foldek forgalmardl szolé 2013. évi CXXII
térvénnyel Ssszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrdl szold 2013. évi
CCXII. torvény 70. §-a vagy 76. §-a szerinti — hasznélati rendrél sz6l6 megallapodas, a
Nemzeti Féldalaprol szol6 2010. évi LXXXVIL térvény 18. § (5) bekezdése szerinti
megbizasi szerz6dés (ide értve nemzeti parkigazgatdsag altal kotott szerzédést is),
valamint birésdg ideiglenes intézkedése alapjan foldhasznald, tovabba honvédelmi
rendeltetésdi  teriilet esetében annak haszndlatira szerz6dés alapjan jogosult,
(d) az ingatlan-nyilvantartasba vagyonkezelSként, haszonélvezéként vagy a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 2013, évi V. torvény 5:159. §-a szerinti hasznalat joganak
jogosultjaként bejegyzett, valamint a vagyonkezelGként bejegyzett koltségvetési szerv
koltségvetési  szervnek mindsilé  jogutddja, (e) az ingatlan-nyilvantartisba
tulajdonosként vagy szévetkezeti f6ldhasznalat jogosultjaként bejegyzett, (f) a mez6- és
erd6gazdasagi foldek forgalmardl szolé 2013. évi CXXIL. térvény 42. § (2) bekezdés
) pontja szerinti®> esetben az a személy, aki a féldhasznalati nyilvantartasba bejegyzett
téldhasznaléval kotott irasbeli megallapodassal rendelkezik, (g) az osztatlan kozos
tulajdonban allé foldteriileten a tulajdoni hanyadat meghaladé mértékd teriileten a
tulajdoni hanyadat meghaladé mértékd terillet vonatkozasidban a gazdalkodd
tulajdonostars, ha a féldhasznalati nyilvantartisba 6nhibajan kivili okbdl nem kertlt
bejegyzésre és rendelkezik a teriilet adott hanyadanak hasznalatira jogosité irasbeli
megallapodassal és a hasznalat tényét az altala vezetett gazdalkodasi naplé alatimasztja,
h) osztatlan kozos tulajdonban all6 féldterileten gazdalkodé tulajdonostirsnak nem
mindsilé személy, ha a foldhasznalati nyilvantartasba 6nhibdjan kiviili okbél nem kertilt
bejegyzésre és rendelkezik a teriilet adott hanyadanak hasznalatira jogositd irasbeli
megallapodassal és a hasznalat tényét az altala vezetett gazdalkodasi napl6 alatimasztja,

2 Vetémagtermesztésre, atmeneti id6ére, alhaszonbérlet jogeimén, f6ldhasznalati megallapodassal
atengedett.
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Olajos Istvan — Juhasz Agnes Agrar- és Kornyezetjog
A mez8-és erdégazdasagi féldekre vonatkozo f6ldhasznalati nyilvantartas és az 2018. 24. szam
ingatlan-nyilvantartasi eljaras viszonya a jogszer( foldhasznalat igazolasa kérdésében

i) az a)-h) pontok szerinti jogszerd f6ldhasznalé kozeli hozzatartozoja, (j) a jegyz6 altal a
kérelem benyujtasara nyitva allé hataridé alatt kiallitott és az adott tertilet hasznalatanak
tényét igazold hat6sagi bizonyitvannyal rendelkezik.

A fenti szerint a kérdésre a Tét 47§ (1) bekezdés a) pontja alapjan f6ldhasznalati
nyilvantartasba bejegyzett személynek mindsiil a Fétv. 67§ (4) bekezdése alapjan, mikor
részesmuvelési szerz6dés alapjan a f6ld a szerzédésben részt vevék kézos hasznalataba
kertil, minden a részesmuivelési szerzédésben résztvevé foldhasznalé.

Ezen felil a még be nem jegyzett meglévé részesmivelési szerz6dés alanyi is
timogatasi szempontbdl jogszerd féldhasznalénak mingstl. Tehat, a fentiek alapjan
tamogatasi jogosultsigot megalapoz6 jogszerd foldhasznalat igazoldsanak fenti
feltételeit a példankban szerepeld hasznalatba adé maradéktalanul teljesiti.
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