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A FOLDFORGALOMHOZ KAPCSOLODO SZERZODESEK
ANYAGI ES ELJARASI KERDESEI*
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A tanulmany célja annak feltarasa, hogy foldforgalom jogaban bevezetett kdzigazgatasi jovahagyas

viszonyait. A cikk masik f6 kérdése, hogy a specialis szerzési formaknal milyen eljarasi problémakkal
talalkozunk.
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arverés, elbirtoklas, oroklési szerzédés, csere

The study assesses, on the one hand, the legal institution of the administrative approval concerning
the transactions of agricultural land and, on the other hand, its effect on the position and responsibility
of the contracting parties and contributors. Another main issue of the article is to analyse the proce-
dural problems in special obtaining forms.

Keywords: land sales, contracts, administrative approval, participating in organization, auction,
possession, inheritance contracts, barter.

Jelen cikk célja annak felderitése, hogy milyen kérdéseket kell vizsgalni azon szer-
veknek, melyek a mezdgazdasagi igazgatasi szerv altal ellatott kdzigazgatasi enge-
délyezési eljarasban kozigazgatasi kontrollt gyakorolnak a megkotott adasvételi
vagy egyéb atruhazasara iranyulo szerzodések felett. A kozigazgatasi szerv szerepe
tobbszintli és Osszetett. Egyrészt feladatuk az agrarpolitikai elveknek megfeleld
szerzO fél kivalasztasa, masrészt a felek kozott megkotott szerzodés vizsgalata,
mégpedig azon elvek alapjan, hogy megfelel-e a felek jognyilatkozata az adott
szerzodés feltételeinek, végiil pedig annak észlelése, hogy az altaluk biralt jogligy-
let nem mindsiil-e 1étre nem jott szerzodésnek.

A kozigazgatasi jogkdvetkezmény az ilyen szerz6dések esetén a felek altal 1ét-
rehozott szerz6dés kozigazgatasi jovahagyasanak megtagadasa. Ez azt jelenti, hogy
a kozjogi érvényességi feltétel hidnya miatt nem allnak be a felek kozott a szerzo-
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talmassaggal bekapcsolodo fél, igy az eldvasarlasi jogosult sem szerezhet tulajdon-
jogot.

A cikkben felvazolom a kozigazgatasi jovahagyas folyamatat, €és ennek neural-
gikus pontjait. Ezek alapjan mintegy kovetkeztetésként jelzem azokat a jogi leheto-
ségeket, melyek azon felek eldtt allnak, akik ezen érvénytelenségi okok miatt nem
juthatnak az eladdval 1étrejott szerz6dés ellenére a megvasarolt foldek tulajdonjo-
géhoz.

A cikk zarasaként jellemzem a bevett szerzodéseket, és azokat a célokat, me-
lyeket a szerzddés létrehozoi el tudnak érmni az adott szerzédéstipus kivalasztasaval.
A tanulméanyban terjedelmi okok miatt az atruhdzassal torténd tulajdonszerzést és
az ahhoz hasonlo jogviszonyokat vizsgalom.

1. A KOZIGAZGATASI JOVAHAGYAS FOLYAMATA A FOLDFORGALMI JOGBAN

A kozigazgatasi jovahagyas folyamata a jegyzo el6tti elévasarlasi jogok gyakorla-
sara iranyado6 eljarassal indul, ha a szerzédés tipikus adasvételi szerzodés. Az elja-
rasban a jegyz6 ellendrzi a formanyomtatvanyon beadott kérelmet és mellékleteit,
és az eladonak eldirhat hianypotlasi kotelezettséget.! A hidnyok potlasa utdn a
jegyz6 az egyik beadott szerz6dési példanyban felismerhetetlenné teszi a szemé-
lyes adatokat, majd feltolti a kijelolt kormanyzati portalra. A feltdltés masnapjan
kifiiggeszti az illetékes Onkormanyzat, 6nkormanyzatok (k&zds Onkormanyzati
hivatalok esetén) hirdetotablajara a személyes adatoktdl mentesitett szerzOdést,
majd a kifliggesztést kovetd naptol megkezdddik az elévasarlasi jogok gyakorlasa-
ra iranyado6 60 napos hatarid6. Ebbe a hataridében nem szamit bele a 60. nap, tehat
a 60.napon szabalyosan megtehetd a személyes elévasarlasi jognyilatkozat.?

A jognyilatkozatot személyesen kell megtenni, amit minimalis feltételként a
jegyzdnek alairasaval kell a jognyilatkozat egy irasbeli példanyéan igazolni.® A be-
érkezett jognyilatkozatokrol a jegyzo iratjegyzéket készit, majd nyolc napon beliil

1 A kapcsolodo eljaras eredményeit a foldforgalmi térvény értelmezéseit tartalmazoé cikk-

sorozataban kivaloan elemzi a Csak—Hornyak szerzéparos: CSAK Csilla-HORNYAK Zs6-

fia: Az atalakulé mezdgazdasagi foldszabalyozas. Advocat, 2013/1-4, 12-17; CSAK

Csilla—HORNYAK Zsoéfia: A foldforgalmi torvény szabalyaiba iitk6z6 mezdgazdasagi

foldekkel kapcsolatos szerzédések jogkovetkezményei. Ostermeld, 2014/2, 10-11;

CsAK Csilla-HORNYAK Zsofia: Igényérvényesités lehetéségei és hatarai a mezdgazda-

sagi foldforgalom korében — birdsagi keretek. In: SZABO Miklos (szerk.): Studia luris-

prudentiae Doctorandorum Miskolciensium = Miskolci Doktoranduszok Jogtudomdnyi

Tanulmdnyai. Tomus 14. Gazdasz Elasztik Kft., Miskolc, 2014, 131-158.

Az eljaras legelsd jogtudomanyi értelmezésérdl lasd: SzZILAGYI Janos Ede: A foldfor-

galmi torvény elfogadasanak indokai, koriilményei és fobb intézményei. In: KOROM

Agoston (szerk.): Az uj magyar foldforgalmi szabdlyozds az uniés jogban. Budapest,

Nemzeti Kozszolgalati Egyetem, 2013, 109-119.

3 HORVATH Akos: Az allami foldek értékesitésével kapcsolatos eljarasok. In: CSERBA—
SZINAY (szerk.): Konferencia a termdfilddel kapcsolatos jogi problémdkrol. A Boran-
goléas rendezvénysorozat kiséré rendezvénye, Konferencia helye, ideje: Miskolc, Ma-
gyarorszag, 2016. V. 6.
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megkiildi a mezdgazdasagi igazgatasi szervnek, és amennyiben a szerzodés mentes
a kozigazgatasi jovahagyas aldl, az eladonak.*

Ebben az eljarasban a jegyzok szerepe megvaltozott, nagyobb feleldsség harul
rajuk, melynek jogkdvetkezményeit a mezOgazdasagi igazgatasi szerv vonja le az
engedélyezési eljarasban. A nagyobb feleldsség egyrészt az eldvasarlasra vonatko-
706 eljaras szabalyainak pontosabb megfogalmazasaban, masrészt a felek joggya-
korlasdnak nyomon kovetésében testesiil meg. Fontos és sokszor nem kellden atte-
kintett eljarasi szabalyok a kovetkezOk: ha a benyujtott szerzodést nem négy pél-
danyban csatoltak, és a kérelem kitoltése hibas vagy hianyos, a jegyz6 hianypotld
végzeést hozhat. A személyes jelleget az elovasarlasi jog gyakorlasa esetén a jegy-
zOnek rogziteni kell. Ennek a legpontosabb modja, ha az elévasarlasi jog gyakorla-
sdnak folyamatarol jegyzOkonyvet vezet, beleirva a joggyakorlas tényleges mene-
tét. Ebbdl deriil ki ugyanis a jognyilatkozat megtételének személyes utja, és az,
hogy az eljaro jegyzo ellendrizte a személyes jognyilatkozatot tevd eldvasarlasi
sorrendben elfoglalt helyét alatdmaszto adatok jogszertiségét.®

A jegyzok feleldsségét ndveld koriilmény, hogy a jegyzo eljardsa nem végzodik
az eljarast lezard hatarozat meghozatalaval. Ez azt jelenti, hogy az eljarasaban a
jegyz6 nem védett, mint kozigazgatdsi hatosag, és ha kart okoz, a bevett gyakorlat
szerint a polgari jog kartéritési alakzatanak alkalmazasaval felel. A jegyzd jelen
esetben, mint kozhatalom birtokosa hozza meg dontését,® azonban ellene nem for-
dulhatnak 6nall6 jogorvoslattal. fgy nem all meg a kozigazgatési jogkdrben okozott
kar azon feltétele, hogy befejezett eljarast kovetden a jogerds kozigazgatdsi hataro-
zatot meghozo hatosag lesz a karokoz6. Az emlitett felelésség alapja a Ptk. 6: 548
§ (1) és (2) bekezdése. Ezek alapjan, mint kartelepitési szabaly alapjan a per alpe-
rese a jegyzot alkalmaz6 onkormanyzat lesz. A ténylegesen véto jegyzonek azon-
ban megmarad a mogottes vagyoni feleléssége.’

A téma nemzetkozileg is jelentds feldolgozasardl 1lasd. SZILAGYT Janos Ede, Das land-
wirtschaftliche Grundstiickverkehrsgesetz als erster Teil der neuen ungarischen Ord-
nung betreffend landwirtschaftlichen Grundstiicken. Agrar- und Umweltrecht, 2015/2,
44-50, valamint SZILAGYI Janos Ede, Espace rural: cadre juridique et mise en oeuvre.
Rapport général de la Commission, 11. 2017 m. a.

Lasd: A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szold 2013. év CXXII. torvény
(a tovabbiakban Fftv.) 22. § (4) bek.

6 Lasd Legfelsébb Birosag Pfv. I11. 20.644/2011/4. sz. eseti dontés

A jogerd kérdésérdl a maganjogban lasd: BECK Salamon: Alaki joger6 és alaki jogtalan-
sag. Jogtudomdnyi Kozlony, 1909/35, 34-35; BACSO Jend: Széljegyzetek az itéleti jog-
erd tanahoz. Jogtudomdnyi Kozlony, 2015/1, 16-20, valamint NOVAK Istvan: Részleges
jogerd a polgari perben. Kozgazdasagi és Jogi Kiado, Budapest, 1961. A joger6 koz-
igazgatasi kérdéseirdl 1asd: WLASSICS Gyula: Jogerd a kozigazgatés intézkedése teriile-
tén. Jogdllam: jog és dllamtudomdnyi szemle, 1915/6, 416-422; KURUCZ Mihaly: Jog-
erd és a nyilvankonyvi bizalomvédelmi hatalyok kérdése. Kozjegyzok Kozlonye, 2013/9,
8-14; PAULOVICS Anita: A jogerd kérdése a perjogtudomanyban és a kozigazgatasban.
Miskolci Jogi Szemle, 2010/1, 40-57.



384 Olajos Istvan

A jogerds befejezés kozigazgatasi jogkorben okozott karoknal az anyagi jogerot
jelenti. Tehat nemcsak a jogerds kdzigazgatasi hatarozat meghozatala, hanem a
hatarozat ellen indithato birosagi feliilvizsgalati eljaras, és az ellen indithato kuriai
perorvoslat befejezése is feltétel. Az eldvasarlasi és eldhaszonbérleti jogok gyakor-
lasa kapcsan azonban a kartéritési per megindithato, ha a mezégazdasagi igazgatasi
szerv joger0s hatarozataban, utalva az elkovetett jegyz6i mulasztasra, nem veszi
figyelembe az elOvasarlasi sorrend gyakorlasa kapcsan a helyi foldbizottsagnal
osszeallitott sorrendnél a nem megfeleld moédon eldvasarlasi jogot gyakorlot. &

Az elOvasarlasra iranyado eljaras befejezodésével megkezdodik a mezbdgazda-
sdgi igazgatasi szerv eljardsa. A mezdgazdasagi igazgatasi szerv eljardsa két sza-
kaszra bonthato. Els6é szakaszaban altalanos jellegili, szerzodésértelmezo és a meg-
el8z6 jegyzodi, eldvasarlasi jogok gyakorlasara® vonatkozo eljarasban hatdsagi fe-
lillvizsgalat a 1ényeges elem. A feliilvizsgalatra vonatkozo eljaras keretében a me-
z6gazdasagi igazgatasi szerv mozgasterét nagymértékben lesziikiti az elfvasarlasi
kormanyrendelet 5. § (3) bekezdése.'”

Itt a jogalkot6 nem figyelt az Fftv. 22. §-aban eldirt jegyzdi feladatok sokkal ta-
gabb rendszerére, és kizarolagos felsorolasaval a jogszabalyban szabalyozott fel-
adatok egy részét nem teszi ellendérizhetévé sem a mezdgazdasagi igazgatési szerv,

8 A jegyzé felel8sségérol lasd még: OLAIOS Istvan: A mezdgazdasagi foldek tulajdon-

szerzéséhez kapcsolodo eljarasok (jegyzé, helyi foldbizottsag). In: Uj Magyar Kozigaz-
gatas 2014/3. szam 53-55; OLAJOS Istvan: Az eldvasarlasi és eldhaszonbérleti jogok
gyakorlasanak szabalyai. In: SZALMA Jozsef (szerk.): A Magyar Tudomany Napja a
Délvidéken. 2014. Vajdasagi Magyar Tudomanyos Tarsasag, Ujvidék, 2015, 585, Ko-
csis Bianka Enikd: The new Hungarian land transfer regulation from the aspect of
examination of the European Union; Az ij magyar foldforgalmi szabalyozas az unids
vizsgalat szemszogébol In: Agrar- és Kornyezetiog, 2014/16. szam, 95-12.

Az elévasarlasi jogok gyakorlasa kapcsan 1asd: LESZKOVEN Laszlo: A term6foldet érin-
to el6vasarlasi jog egyes kérdései. Publicationes Universitatis Miskolcinensis, Sectio
Juridica et Politica, Tomus XXII. 2004, 393-403., BoBVvos Pal: A terméfoldre vonat-
kozd eldvasarlasi jog szabalyozasa. Acta Universitatis Szegediensis, Acta juridica et po-
litica, 2014/3, 3-25; SZILAGYI Janos Ede: A termdfoldek térvényes eldvasarlasi joganak
alakulasarol, kiilonos tekintettel a rendszervaltas utani jogfejlédésre. Publicationes Uni-
versitatis Miskolcinensis, Sectio Juridica et Politica, Tomus XXIII. 2005/2. 511-525,
KURUCZ Mihaly: A magéanjogi dogmatika alkalmazasanak joggyakorlati jelentdségéhez:
az eldvasarlasi jog gyakorlasa és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzési engedély szolgal-
tatasanak tlgyleti 0sszefliggése. Kozjegyzok kozlonye, 2007/11, 3—14; PUSZTAHELYI Ré-
ka: Az elOvasarlasi jog egyes kérdései a birdi gyakorlatban. Miskolci Jogi Szemle,
2009/2, 96;111; HoLLO Klaudia: Az elvasarlasi jogrol, mint a foldforgalom korlatoza-
sanak kozvetett eszkdzérdl. Themis, 2014/6. 42-59.

Az iratjegyzéknek az elfogadd jognyilatkozatot benytjto természetes személy természe-
tes személyazonositd adatait, lakcimét, az allamot, illetve az dnkormanyzatot megilletd
elévasarlasi jog esetén az eldvasarlasi jog gyakorlasara jogosult szervezet, illetve a kép-
viseletében eljaré személy megnevezését, illetve a képviseld csaladi és utonevét, vala-
mint a képviselet jogcimét, székhelyét, illetve a képviseld lakcimét, valamint a jognyi-
latkozat benyujtasanak idépontjat kell tartalmaznia.
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sem pedig az O eljarasat feliigyeld kozigazgatasi és munkaiigyi birdsag részére.
A mezbgazdasagi igazgatasi szerv elOzetes eljarasanak utolso szakasza, az el§va-
sarlasi sorrend Osszeallitasa.

Az Alkotmanybirosag dontése utdn felmeriil a kérdés, van-e értelme és jelentd-
sége a mezdgazdasagi igazgatasi szerv eljarasanak masodik, kozigazgatasi hataro-
zattal végz0do szakaszanak akkor, ha mar a birdsag dontott abban a kérdésben,
hogy jogos volt-e a helyi foldbizottsag azon allasfoglalasa, melyben az elovasarlasi
sorrendben el6bb allo joggyakorld tulajdonszerzését nem tamogatta. Ez a kérdés
azért is jelentOs, mert az eljarod birésag ugyanaz a birdi forum, mely el6tt a mezo-
gazdasagi igazgatasi szerv hatarozata is megmérettetésre keriil. A birdsag, bar a
maganjogi érdekeltként véleményt nyilvanito, helyi foldbizottsag feladatat ellato
szervezet allasfoglalasarol dont, értékelésében oOhatatlanul az eljaras egészét vizs-
galja. A meghozott jogerds itélet dhatatlanul is elvonja a mez6gazdasagi igazgatasi
szerv hataskorét, amennyiben értékeli a felperes elovasarlasi sorrendben elfoglalt
lesz annak, hogy a kozigazgatasi és munkaiigyi birosag kizarolag a kereseti kére-
lemben foglalt kérdésben foglaljon allast, és ne dontse el az elévasarlasra jogosult
személyét.

A birosag dontése utan keriilhet sor a mezdgazdasagi igazgatasi szerv eljarasa-
nak masodik szakaszara. Itt a mezdgazdasagi igazgatasi szerv ismételten értékeli a
helyi foldbizottsag rostajan! ki nem esé személyek vonatkozéasaban a helyi foldbi-
zottsag szempontjait,'? és dont a kotelezd és lehetséges megtagadasi okok kérdésé-
ben. Ha tobb személlyel szemben is hozhatd lenne jovahagyo hatérozat,'® a donté-
sébe koteles bevonni az eladot. Ha azonban az eladdé nem hajlandd részt venni a
dontésben, akkor a dontés feleldssége, és az indoklasa a mez6gazdasagi igazgatasi

11 A helyi foldbizottsag rostdja nem jelent sorrendiség felallitasat, csak azt, hogy azt a sze-
mélyt, akit ez a testiilet nem tamogatott, azzal nem hagyhat6 jova az adasvételi szerz6dés.
A példalozo felsorolast a helyi foldbizottsagok egyéb szempontokkal is kiegészithetik.
A jogszabalyban el6irt kovetelmények a kovetkezok: Fftv. 24. § (2) bek. a) az adas-
vételi szerz6dés alkalmas-e a tulajdonszerzési korlatozas megkeriilésére; b) megallapit-
hatd-e, hogy a felek mar e torvény hatalybalépése el6tt megallapodtak a tulajdonjog at-
ruhazasaban, de az adas-vételi szerzodést csak a jelen eljaras keretében 1éptetnék egyi-
kiik nyilatkozataval, illetve harmadik személy jognyilatkozatinak megtételével hataly-
ba; c¢) az adas-vételi szerz6dés jovahagyasa esetén az adas-vételi szerzddés szerinti ve-
vo, illetve a jegyzék szerinti, az els6 helyen allo elévasarlasra jogosult, vagy ha tobb
elévasarlasra jogosult all az elsé helyen, akkor valamennyi elsé helyen allo elvasarlasra
jogosult ca) alkalmas-e az adas-vételi szerzédés és a 13. §-ban, illetve a 15. §-ban megha-
tarozott kotelezettségvallalasok teljesitésére, cb) elnyer-e olyan jogi helyzetet, amelynek
révén a jovOben az elévasarlasi jogat visszaélésszerlien gyakorolhatja, vagy cc) indokolha-
to gazdasagi sziikséglet nélkiil, felhalmozasi célbdl szerezné meg a fold tulajdonjogat; d)
az ellenérték a fold forgalmi értékével aranyban all-e, s ha nem, az aranytalansaggal a ve-
v0 eldvasarlasra jogosultat tartott tavol az elovasarlasi joganak gyakorlasatol.

Ez értelemszertien csak akkor lehetséges, ha a tobb személy azonos ranghelyen all az
elévasarlasi sorrendben, és az eladé egyikiikkel sem kotelezte el magat a szerzédésben
vevoként megjeldlve azt.

12

13



386 Olajos Istvan

szervé. A kovetkezo 1épés a kérelemnek helyt add vagy elutasité hatdrozat hozatala
megfeleld indokolassal, zaradékkal ellatva.

Lényeges koriilmény, hogy ebben az eljarasban nem hozhat6 egyszerisitett ha-
tarozat. A dontés indokait az eljarasban érdekelt személyek elé kell tarni akkor is,
ha csak egy vevo és egy elado szerepel az eljarasban. A zaradékkal ellatott, bizton-
sagi okmanyon késziilt eredeti szerz6dés megléte az erre az eljarasra épiild ingat-
lan-nyilvantartasi eljaras meginditasanak egyik okirati feltétele.™

Erdekes probléma annak felvetése, hogy milyen perek és eljarasok kovethetik a
mezdgazdasagi igazgatasi szervek eljarasanak fent jelzett folyamatat. Az elsd, ilyen
jellegli eljaras az érvénytelenségi per meginditasa. A szerz6dés semmisségérol és
létre nem jott voltarol az eljardé kozigazgatasi hatosagnak allast kell foglalni az
eljaras els6 részében. A megallapitott jogkovetkezmény a kozjogi érvénytelenség,
amire azonban a felek csak a birdsag elott hivatkozhatnak, ha a szerz6dés magan-
jogi jogkovetkezményeinek levonasa a céljuk. Ezért, ha a szerzédést ellenjegyzo
tigyvéd vagy az eladd hibajabdl szeretnének érvénytelenségre hivatkozni — akkor
szinlelt jelleg, jogszabalyba iitk6zo jelleg, a jogszabaly megkeriilésével kotott jel-
leg a jo erkolcsbe itk6z0 €s az uzsoras szerzodés jelleg lehet az az ok, melyre a
perben hivatkozni lehet. Ezen kérdések mellett specidlis, és a fiducidrius hitelbiz-
tositékok semmisségét kimondo®® Ptk. 6:99. § egyik tipikus oka, ha a fogyasztoi
kovetelés biztositasara vallalja tulajdonjog, vételi jog alapitasat vagy kovetelés
atruhazasat. 1’ A 1étre nem jott szerz8désre utald koriilmények pedig az alabbiak
lehetnek: a lehetetlen, ellentmondd, értelmetlen szerzédési kikotés.*® Ezeknek a
pereknek a jogkdvetkezményeként tud jogkérdésben donteni a birdsag és a szerzo-
dés érvénytelenségének jogkdvetkezményeként az eredeti allapot helyreallitasa, az
alaptalan gazdagodas pénzbeli megtéritése, vagy a kamatok, hasznok és a kartérités
ligyében. 1°

Ha azonban a mezdgazdasagi igazgatasi szerv a foldforgalmi jogban talalhato
anyagi vagy eljarasi szabalyokat sértett, nem tett eleget tényfeltarasi kotelezettsé-
gének, és a helyesen megallapitott tényallasbol helytelen jogkovetkeztetésre jutott,
a jogerOs kozigazgatasi hatarozat ellen keresetet kell inditani a teriiletileg illetékes

14 Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasnak azonban nem feltétele a jovahagyd zaradék altal

ellatott, biztonsagi okmanyon késziilt szerz0dés eredetiben térténd csatoldsa. E célnak
megfelel a szerz6dés kozjegyzo vagy iligyvéd altal hitelesitett egyszerti masolata is.
15 Lasd: ANDREKA-OLAJOS: A foldforgalmi jogalkotds és jogalkalmazas végrehajtasa
kapcsan felmeriilt jogi problémak elemzése. Magyar Jog, 2017, m. a 1.7.3.pont.
16 A fiducidrius hitelbiztositékokrol 14sd: GARDOSI Péter: Tanulmdnyok a fiducidarius bizto-
sitékok korébsl. HVG-Orac, Budapest, 2010.
WELLMANN Gyorgy: A szerzOdés érvénytelenségének szabalyozésa az 0j Polgari Tor-
vénykonyvben. Jogtudomdnyi Kozlony, 201412, 65.
A probléma elemzésére lasd: OLAJOS Istvan: Szerzddés €s a jognyilatkozatok érvényte-
lenségének kérdései a foldforgalomban. PUSZTAHELYI (szerk.): Uj kihivasok a XXI. szd-
zad maganjogi feleldsségében. Konferencia helye, ideje: Miskolc- Egyetemvaros, Ma-
gyarorszag, 2016. XI. 11. Miskolci Egyetem, 2016, 18-20.
Az érvénytelenség jogkovetkezmények rendszerérdl lasd: WELLMAN: i. m. 66—68.
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kozigazgatasi és munkatigyi birdsagon. A kdzigazgatasi per tirgya az, hogy az
eljaro hatosag jol alkalmazta-e a kozigazgatasi eljarasjogot mint hattérjogszabalyt,
és a torvények szellemében alkalmazta-e a foldforgalmi tdrvény és rendeletek altal
eldirt anyagi vagy eljarasi szabalyokat.

A két per jellege és a birosag altal alkalmazott jog természete is mas. Bar a koz-
igazgatasi perben is joga van a birésagnak donteni, a bevett gyakorlat az, hogy
jogszabalysértés esetén 11j eljarasra kotelezi a mulasztd hatdsagot, a mulasztés jel-
legének és a kijavitds modjanak megjeldlésével.

2. AZ ATRUHAZASSAL KAPCSOLATOS SZERZODESEK A FOLDFORGALMI JOGBAN

Az adasvételi szerzodésre, mint tipikus szerzédésre vonatkozo szabalyokat az el6z6
részben ismertettem. Az alfejezet célja a nem tipikus szerzédésekre és jogcimekre
vonatkoz6 szabalyozasok 0sszefoglalasa, és annak feltérképezése, milyen kdrben
érdemes hasznalni ezeket a jogcimeket, illetdleg mire kell figyelni az illetékes ha-
tosagoknak az adott szerzodésekkel kapcsolatban. A tovabbiakban az arverés utjan
torténd tulajdonszerzésrol, a cserérdl és az elbirtoklasrol, valamint a végrendeleti
Oroklésrol vagy oroklési szerz0désrol, mint specialis jogcimekrol beszélhetiink.

A fentiek koziil kivétel az arverésre vonatkozd szabalyozds, ugyanis ebben az
esetben a szerz6déskotés egyik specialis modjarol beszéliink, €s a végeredmény
hatosagi hatarozattal torténd tulajdonszerzés lesz. Ennél a szerzédéskotési modnal
alkalmazand6 az adasvételi szerz6déseknél érvényes eldvasarldsi szabalyanyag, a
tobbire, mint 6nall6 jogcimre ezek a szabalyok nem alkalmazhatoak.

2.1. Az arverés, mint szerzodést/tulajdonjogot keletkezteto jogcim

Arverést tipikusan az allami foldprivatizacié kapcsan, illetve a felszamolési vagy
végrehajtasi eljarasban alkalmazhatunk. Az alkalmazas célja a legidedlisabb ver-
senyfeltételek megteremtésével a lehetd legnagyobb vételar elérése.?° Minden érin-
tett eljarasban kozos, hogy csak személyesen lehet az eljarasban részt venni, és az
arverés ala kertiil6 fold értékének meghatarozasa szakértdi kérdés.

Elofeltételként csak az vehet részt az eljarasban, aki foldmiives, ha az arverés
targya, mint mez6- és erdégazdasagi fold az 1 ha-t meghaladja. A foldforgalmi
torvény alapjan a foldmiives status megléte alanyi elofeltétel a szerzéshez. Ha az
Fftv. szerinti, vagy mas jogszabalyon alapul elévasarlasi joggal rendelkezik az
eljarasban résztvevo, a joggyakorlas jogalapjat és jogcimét elézetesen igazolni kell.

E mellett foldprivatizacios eljarasban el6zetesen igazolni kell a palyazati feltéte-
leknek torténé megfelelést, az arverési eljarasban pedig azt, hogy az eljarasi kolt-
séget, a becsértek 10%-at elézetesen atutalta a mezdgazdasagi igazgatasi szerv
szamlajara.

Az arverésen a jelenlévok és a tavolléve meghatalmazottjai tehetnek érvényes
ajanlatot. A licit foldek esetében a becsérték 1%-aval, tanya esetében a becsérték
2%-aval emelhetd.

20 Lasd: 191/2014. (VIL 31) Korm. rendelet, Arv. rendelet.
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Addig tart a licit, mig érvényes ajanlat van. Ha nincs érvényes ajanlat, akkor a
minimalis vételar foldek esetén a becsérték 50%-aig lefelé is folytatand6.?

A legmagasabb vételar haromszori megismétlésével meg kell allapitani az arve-
rési vételarat és az arverési vevot, de a tényleges arverési vételarat kozolni kell a
legerdsebb elovasarlasi joggal rendelkez6 jogosulttal. Ha 6 elfogadé nyilatkozatot
tesz, 6t kell arverési vevonek tekintetni. Ha nem tesz elfogadd nyilatkozatot, a
rangsorban kovetkezd elévasarlasi jogosult lesz az arverési vevo. Ha tobb azonos
ranghelyen szerepld elGvasarlasi jogosult is elfogadod nyilatkozatot tesz, koziilitk
sorsolassal allapitjak meg az arverési vevo személyét. 2

Az arverést a dologi jogban eredeti szerzésmodként jellemezték,? azonban a bi-
rosagi dontések utalnak ra, hogy csak abban az esetben all meg a szerzés eredeti
szerzésmod jellege, ha ,,az drverés az elado rendelkezési jogabol fakado eladasi
szandéka nélkiil, akaratatol fiiggetleniil, a végrehajtast kérd érdekében, hatosagi
kényszer igénybevételével torténik.”** Ezért a végrehajtasi és felszamolasi eljaras
eredményeképpen 1étrejovo tulajdonszerzés mindenképp eredeti, mig a foldprivati-
zaci6 eredményeképpen szarmazékos szerzésmod keletkezik, melynek jogcime
adasvétel.

A foldprivatizacié kapcsan felmeriil6 kérdés, hogy mi lesz a fennalld hasznalati
szerzodésekkel. Erre nézve a leginkdbb vitatott, és tovabbi kifejtést igényld prob-
Iéma, hogy az allam helyére belépd tulajdonos a fennallo hasznalati szerzodések-
ben élhet-e azon szerzodésbol adodo tobbletjogosultsdgaval, melyet az allam, mint
tulajdonos vett bele a szerzodésbe, és 6t kizardlag a Nemzeti Foldlaprol szolo tor-
vényben szabalyozottak alapjan illették meg.

Ilyen példaul az allam azon jogosultsaga, hogy két év elteltével allami foldbér-
let esetén joga van megvaltoztatni a foldbér osszegét. Ha a felek kozott nem jon
l1étre a bérleti dij 0sszegében konszenzus, akkor a bérlé kizardlag a rendkiviili fel-
mondas eszkozével szabadul a kotelembdl. Ezzel szemben a mezd- és erdogazdal-
kodasi foldekre vonatkozo haszonbérleti szerzodésben az eredetileg megallapitott
haszonbérleti dijat 6t év utan vizsgalhatjak felil a felek.

Ha a szerzddést a haszonbérleti dij mértékében vagy a haszonbérlet idejében ki-
vanjak megvaltoztatni, a szerzodés akkor is hatosagi jovahagyasra szorul, ha a
jogviszony a foldforgalmi térvény hatalybalépése elott keletkezett. Az 1) tulajdo-
nosok, kik az allami foldek megvasarlasdhoz nagy 6sszegii bankhitelt vettek igény-
be, a fennall6 hasznalati szerzddések bérleti dijainak felemelésével a torleszto rész-
leteiket a foldhasznalokra kivanjak haritani.

21 A minimélis vételarra lasd Arv. rend 7. § (3) bek., Vht. 204/B pont, illetve 237/2009.
(X. 20.) Korm. rendelet 4. § (2) bekezdése.

22 Lasd: GYOVAI Mark—KIss-KONDAS Eszter: A mez6- és erdégazdasagi foldek arverés
utjan torténd szerzésének szabalyai, kiilonods tekintettel a végrehajtasi eljarasra. Regu-
lations of auction of agricultural and forestry lands particularly regarding to Judicial En-
forcement Procedure. Agrar- és kérnyezetjog, 2016/20, 50-77.

23 Lasd: Ptk 5:41 §.

24 Lasd: GYOVAI-KISS-KONDAS: i. m. 67, 3. bekezdés.
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Alapvetd kérdés, hogy az allam altal kotott foldbérlet, mint jogcim egyaltalan ér-
vényes marad-e, ha az két természetes személy kozotti szerzodéssé alakul at. Ezek-
kel a kérdésekkel a foldhasznalati szerzodésekkel kapcsolatos késébbi cikkemben
tényleges megoldasokat keresek.

2.2. A csereszerzodés

A csereszerzodés specialitasa, hogy jelen esetben nem egy, hanem két foldrészlet
kolesonds atruhdzasara vallalnak a felek kotelezettséget. Ha a két foldrészlet értéke
kozott tényleges értékkiilonbség van, akkor a kiilonbdzetet a kisebb értékii csere-
partner torvényes fizetéeszkozben is kiegyenlitheti. Ez az un. adasvétellel vegyes
csere. Ezt a szerzddést az alapjan itéljik meg, melyik szerzodési elem a meghata-
rozo jellegli. Ha tehat, néhany aranykorona értékli gyepet cseréliink nagy értékii
gylumolcsosre, akkor az adasvétel a dominans rész, és a szerzodést az adasvétel
szabalyai szerint kell megitélni.
A kolcsonds atruhazas mellett tovabbi feltétel, hogy olyan fold legyen a csere
targya,
e (1) mely a cserepartnerek egyikének tulajdonaban 1év6 foldrészlettel azo-
nos telepiilésen fekszik,
e (2) ahol az egyik cserepartner helybenlakoénak mindsiil,
o (3) vagy olyan telepiilésen fekszik, ahol az egyik cserepartner harom éve
meglévd, tizemkdzpontjatdl kozuton, vagy kozforgalom altal el nem zart
maganuton 20 km-re megkozelithetd.

Ha az els6 ¢és harmadik pont szerint kovetkezik be a csere, akkor a csere birtok-
Osszevonasi célu foldeserének mindsiil, és az ligylet a birtokot 6sszevono fél sza-
mara adokedvezményeket (a csere értéke leirhatd az szja alapjabol) és vagyonszer-
z¢si illetékmentességet jelent. Ez a kedvezmény nem illeti meg az els6 foldteriiletét
megszerz6 helybenlakot. 2

A csere kivaldo modszer arra, hogy az ligyletre nézve az eldvasarlok ne gyako-
rolhassak jogaikat. A helyi foldbizottsagnak az értékaranytalan, tilzottan sok adas-
vételi elemet tartalmazo vegyes szerzodések esetén célszerli megvizsgalni, a felek
kozott 1étrejott ligylet kapesdn nem kizardlag az egyik fél érdekét szolgald adasvé-

telt paléstolo ligyletrdl van-e sz6.%

%5 Lasd Fftv. 12.§ és a 2013.évi CCXIL. torvény a mez6- és erdégazdasagi foldek forgal-

marol sz616 2013. évi CXXII. térvénnyel 6sszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és atmene-
ti szabalyokrdl sz616 torvény (tovabbiakban Fétv.), 10-11. §.

Lésd: SZILAGYT Janos Ede: A magyar foldforgalmi rendszer tulajdonszerzési eldirasai.
In: SZILAGYT (Szerk.): Agrarjog. A magyar agrar- és vidékfejlesztési jogi szabdlyozas
lehetbségei a globalizalédé Eurépai Unidban. Miskolci Egyetemi Kiadd, Miskolc,
2017, 93.
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2.3. Elbirtoklas

Az elbirtoklas olyan eredeti tulajdonszerzés, amelyben az elbirtokl6 jogcim nélkiil
sajatjaként és legalabb 15 éven keresztiil haszndlja egy mezd- és erddégazdasagi
fold tulajdonjogat.?’

Az elbirtoklas ipso iure beall, azonban ahhoz, hogy a jogcim az ingatlan-
nyilvantartdsba is bejegyezhetd legyen, elbirtoklasi pert kell inditani az eredeti
tulajdonos ellen. Azonban abban az esetben, ha az eredeti tulajdonos elismeri az
elbirtoklas feltételeinek bealltat, az elbirtoklas feltételeinek fennallasarol a felek
megallapodast készithetnek, és ez az okirat is alkalmas lesz a bejegyzésre.

Az ilyen jellegii okirat kapcsan a mez0gazdasagi igazgatasi szerv ellenérzi a tu-
lajdonszerzési maximumra vonatkozo feltételek bedlldsat, valamint az elbirtoklo
szerzési képességét, hogy foldmiives-e. E mellett a mezOgazdasagi igazgatasi
szervnek azt is vizsgalnia kell, hogy az elbirtoklas fenti feltételei ténylegesen fenn-
allnak-e és ezeket a feltételeket nem az eredeti tulajdonos, az elbirtokld vagy
mindkét személy szdndékos magatartdsa idézi eld. Ez azt jelenti, hogy az elbirtok-
las eredeti tulajdonos altali elismerésével is eldallhat az a helyzet, hogy ténylegesen
addig birtokba nem tartott teriiletek elbirtoklasat ismerik el, kizarélag az eldvasar-
lasra jogosultak joggyakorlasanak kijatszasa miatt. Ebben az esetben a mezdgazda-
sagi igazgatasi szerv analdgia Utjan alkalmazhatja a megtagadas okaként a Fftv.
27. § (3) és (4) bekezdéseiben foglalt kotelezd és lehetséges megtagadasi okokat.

Az elbirtoklasi perben az elbirtokld személy beszerzi az igazolast a szerzoké-
pességének fennallasarol. Ez az eljaras meginditasanak feltétele. Ezek utan a polga-
ri perben eljard illetékes birdsag megkeresi a mezdgazdasagi igazgatasi szervet, aki
sajat, hatdsagi bizonyitvany kiaddsaval végzddo eljarasaban vizsgalja, hogy a szer-
z6 személy szerzOképessége fennall-e, az elbirtoklas nem eredményezi-e tulajdon-
szerzési korlatozas megsértését vagy megkeriilését, és az elbirtoklas feltételei a
valésagnak megfeleléen fennallnak, azokat nem a tulajdonos, illetve a szerzo fél
vagy mindkét fél erre irdnyuld szandékolt magatartéasa idézte el8.%8

2.4. Végintézkedés — Oroklési szerzédés
E jogintézmény kapcsan az eddig meglévo altalanos oroklési szabalyok kapnak
némi specialis szinezetet. A torvényes Oroklés, mely a végrendeleti 6rokléshez
képest masodlagos, kiviil esik a foldforgalmi torvény altal szabalyozott teriileten.
Azonban, ha az 6rokhagyo mast kivan 6rokosnek nevezni, vagy massal kotott
Oroklési szerzodést, és orokség targya részben vagy egészben mez6- és erdogazda-
sagi fold, akkor az ligylet mezOgazdasagi igazgatasi szerv hatosagi jovahagyasahoz
kotott.

27 Az elbirtoklas és az eléviilés kozds gyokereirdl a jogintézmény lényegérdl és a jogcimes

elbirtoklasrol Pusztahelyi Réka kivalé monografiajanak elbirtoklasrol szolo fejezetét.
PUSZTAHELYI Réka: 4 maganjogi eléviilés. Novotni Kiado, Miskolc, 2015, 296-307.

28 Lasd: Fftv. 33. § (3)—~(4) bekezdések valamint SZILAGYI: A magyar foldforgalmi rend-
szer... 94.
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A jovahagyas hagyatéki eljaras keretében — a kozjegyzo6 kiildi meg a végintéz-
kedést a fold tulajdonjoganak megszerzését illetden jovahagyas céljabol a mezo-
gazdasagi igazgatasi szervnek — torténik. A fold tulajdonjoga végintézkedéssel
torténd megszerzésének jovahagyasara irdnyulo eljarasban az elad6 alatt az 6rok-
hagyot, a vevo alatt az 6rokost kell érteni.

A mezbgazdasagi igazgatasi szerv azt vizsgalja, hogy az 6rokos szerzoképessé-
ge fenndll-e, és a végintézkedés nem eredményezi-e tulajdonszerzési korlatozas
megsértését vagy megkeriilését.

A mezOgazdasagi igazgatasi szerv a dontését kozli a kozjegyzdvel is. Ha a me-
zO0gazdasagi igazgatasi szerv megtagadja az 6rokds javara a tulajdonszerzés jova-
hagyasat, a végrendelet ezen rendelkezését érvénytelennek kell tekinteni.?®

Hasonl6 eljarast azonban nem ir el6 a foldforgalmi jog, ha a szerzés jogcime
tartasi vagy ¢életjaradéki szerzodés. Ebben az esetben a tulajdonjog mar a szerzédés
hatosagi jovahagyasaval atszall, és az eredeti tulajdonost, az eltartottat kizarolag a
szerzOdésben esetlegesen kikotott tartasi vagy életjaradéki jog biztositja az eltartd
megfeleld szolgaltatisaért.

Ebben az esetben, mivel a jogszabaly mas eljarast nem ir eld, itt kotelezo a helyi
foldbizottsag véleményet kikérni az eltartod tulajdonszerzésével kapcsolatban. A helyi
foldbizottsag és a mezOgazdasagi igazgatasi szerv ebben az esetben koteles alaposan
megvizsgalni a benytjtott szerzodést.

Az alabbi szerzddési kikotések arra utalnak, hogy a felek akarata nem a tartasi
szerzodések megkotése: (1) Az eltartd tl sok ilyen jellegli ligyletet kot, mely a mar
megkotott szerzodések tekintetében a tényleges tartast veszélyezteti. (2) Az életjara-
dék a fold értékéhez és az eltartott varhatd élettartamahoz képest ardnytalan. (3)
A szerzOdésben nem utalnak ra, miért szorul az eltartonal fiatalabb eltartott a tartasra.

Ezekben az esetekben a helyi foldbizottsag feladatat ellaté kamarai szervnek a
rendelkezésre all6 dokumentumokat figyelembe véve a ,.koztudomast tények €s a
legjobb ismeretei alapjan” kell fellépnie, mig a mez6gazdasagi igazgatasi szervnek
a felekrol a Fétv. 29. § (1) bekezdésében rendelkezésére 4llo nyilvantartisokbol*°

2 Lasd Fftv. 34. § valamint SZILAGYT: A magyar foldforgalmi rendszer ...loc. cit.

30 A felhasznalhat6 nyilvantartasok és adatok a kdvetkezOk: a) az ingatlan-nyilvantartasbol
a tulajdoni lap masolata, b) a foldhasznalati nyilvantartasbol a f6ldhasznalati lap maso-
lata és a foldhasznalati &sszesitd, c¢) az Orszagos Erddallomany Adattarban szerepld
adatok, d) az erdégazdalkodoi nyilvantartasban szerepld adatok,e) az allatok Egységes
Nyilvantartasi és Azonositasi Rendszerében szerepld adatok, f) a hegykdzségi nyilvan-
tartasban szerepld adatok, g) a személyek azonositasara a személyi adat- és lakcimnyil-
vantartasbol a polgarok személyi adatainak és lakcimének nyilvantartasarol sz616 1992.
évi LXVI. torvény 11. § (1) bekezdés a)-h) és k) pontjaban foglalt adatok, h) az adoha-
tosag altal kezelt gazdasagi tevékenységek egységes agazati osztalyozasi rendszerére és
a kapcsolt vallalkozasokra vonatkoz6 adatbazisbol, valamint a koztartozas miatt végre-
hajtasi eljaras alatt all6 személyekre vonatkozo adatbazisbol az ad6z6 azonositasara, ar-
bevételére és koztartozasfizetési kotelezettségére vonatkoz6 adatok, i) a foldmiivesek-
r6l, a mezdgazdasagi termeldszervezetekrdl, valamint a mezdégazdasagi tizemkdzpon-
tokrol vezetett nyilvantartasban szerepld adatok, j) a csaladi gazdalkodokrol vezetett
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beszerezheté adatokat is felhasznalva, valamint a szerzodést értelmezve kell meg-
hoznia a nem tdmogato allasfoglalast, illetve az elutasité dontést. Ha a fentiek elle-
nére az eljaro kamarai szerv tdmogat6 allasfoglalast ad ki, tagjai részesként felel-
hetnek az tigyben a Btk. 349. §-a alapjan megindul6 eljarasban.

nyilvantartasban szerepld adatok, K) a jegyz0 altal a helyi foldbizottsagrol és annak tag-
jairol vezetett nyilvantartasban szerepl6 adatok.



