Foldjogi kiskaté - kérdés felelet a magyar
foldjog aktualis kérdéseibol’
Olajos Istvan™

isztelt GUnnepelt professzorunk sokat mesélt nekiink sajat mentorarol, Beck

Salamonrdl, aki hirnevét és sokoldall tudasat tgyvédként alapozta meg. Sala
bacsi, ahogy Prugberger professzor hivta, azonban nem az Ugyfeleket szerette, és
nem a birdsagi csortéket, 6 jogi problémakat szeretett megoldani. Ezeket a
megoldasi javaslatait, és levezetéseit az Ugyfeleket felhajtd kollégai a birdsagi
padsorokban kamatoztattak, és konkrét pénzre valtottak.! Hasonlo helyzetbe
keriiltem 2016 oktdberében, mikor a Budapesti és a Borsod-Abauj-Zemplén megyei
Ugyvédi Kamara szervezésében az el6vasarlasi jog alkalmazasaval kapcsolatban
szerveztek konferenciat, ahol a gyakorlatban felmerdilt kérdéseket kellett megfelel6
elméleti hattérrel felvazolnom kollegsimmal.?2 A sokoldali elGvasarlasi
joggyakorlatot azonban a mai ligyvédi gyakorlat a foldforgalom szempontjabdl
kozelitette meg, igy a nem kevés felmeriilt kérdés szinte mindegyike agrarjogasz
szemléletet igényelt. Ezekbdl a kérdésekbll szemezgetek, és prdobalok rajuk a
jogtudomanyt és a gyakorlatot is kielégit6 valaszokat talalni. A tovabbiakban a
konferencian elhangzott kérdésekbdl, valamint az elhangzott valaszaimbdl
valogatok, és csak utalok ra, hogy a magyar nemzeti jog e gyakorlati problémain
tdl a magyar jogtudomany képviselGit szamos mas nemzetkozi® és eurdpai unios*
problémakor is foglalkoztatja az Uj magyar foéldforgalmi szabalyozas kapcsan.

* A tanulmany a Bolyai Osztondij timogatasaval készillt.

** Egyetemi docens, Miskolci Egyetem Allam-és Jogtudomanyi Kar, Agrar- és Munkajogi Tanszék.

! Prugberger Tamas: Sala bacsi a tanar, esetjogasz tudos és az ugyvéd, in: Emiekkdtet Beck Salamon
sziiletéseének 130.€vforduldjara(szerk.: Pusztahelyi Réka),Miskolc, Novotni Alapitvany, 2015, 21-38. o.

2 Dr. T6kei Balazs egyetemi adjunktus és dr. Papik Orsolya egyetemi tanarsegéd kollegaimmal ELTE AJK
oktatoival.

3 A magyar foldforgalmi szabalyozas vonatkozasaban érdekes — esetlegesen veszélyesnek is mindsithetd
— aspektusokat észlelt Szildgyi Janos Ede az EU — Kanada kozotti, (n. CETA szabadkereskedelmi
megallapodas vonatkozasaban. Igy, hogy annak lehetnek olyan elGirdsai, amelyek érinthetik a
foldforgalmi viszonyokat: ,Kérdes ugyanis, hogy a joviben a CETA vitarendezési testiilete miként
értékeli majd a CETA beruhdzasokra vonatkozo elbirasainak kapcsolatat az egyes, CETA altal érintett
orszagok foldforgalmi szabalyaival. Vagyis félé, hogy ha nem pontositiuk a magyar fenntartds
szovegét a mezdgazaasagi foldekre is kiterjesztve azt, akkor a jovoben a CETA beruhdzasvédelmi
szabalyai alapjan kanadai allampolgarok... is kérhetnélk] a nemzeti elbands elve alapjan magyar
foldek tulajdondnak megszerzését.”; Szilagyi Janos Ede: A magyar foldforgalmi szabalyozas Uj
rezsimje és a hatdron atnylld tulajdonszerzések — kérdések a nemzetk6zi és az eurdpai jog
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1. Az els6 kérdés: a munkasziineti napértelmezésérol

Az elsO kérdés hatterét a kifliggesztett adasvételi szerzOdések esetében altalanos
azon jegyzGi gyakorlat jelentette, hogy amennyiben hétvégére esik az elfogadd
jognyilatkozat megtételére nyitva allé jogvesztd hataridé utolsé napja, akkor a
hatarid6 a hétvégét kovetd els6 munkanapon jar-e le. Munkasziineti napnak
tekinthet6-e a vasarnap ebben az eljardsban? A kérdés megvalaszolasahoz az
alabbi jogszabalyokat kell értelmezni:

A Foldforgalmi tv. 21. § (3) bekezdése alapjan: ,, 4 kézlés kezdd napja az adads-
vételi szerzodésnek a polgarmesteri hivatal hirdetotabldjen torténd kifliggesztéset
kovetd nap. Az elévasaridsi jog jogosultia a kozlés kezdd napjatol szamitott 60
napos jogveszté hataridon bellil tehet az adas-vételi szerzodésre elfogado, vagy az
elévasariasi jogardl lemondo jognyilatkozatot. Az elévasaridsra jogosult - ide nem
értve a foldalapkezeld szervezetet - a jognyilatkozatit a jegyzé részére
személyesen adja at.”

A Ptk. 8:3. § (3) bekezdése alapjan:,Ha a hataridd utolsé napja munkaszineti
nap, a hataridé a kévetkezd munkanapon jar le.”

szemsz0gébol. Miskolci Jogi Szemle, 2017, m.a. Hasonlokképpen érdekes nemzetkozi aspektus az,
amire Raisz Anikd iranyitotta ra a figyelmet, nevezetesen a magyar foldforgalmi szabalyozas emberi
jogi determinaltsaga: , Az elsd latasra egymastol idegennek tind teriiletek — emberi jogok és agrarjog
— azonban tobb ponton is taldlkoznak: a tulajdonhoz valo jog, a tisztességes eljdrdashoz illetve a
Jogorvoslathoz valo jog, valamint az egészséges kornyezethez valo jog'; Raisz Anikd: Foldtulajdoni és
foldhasznalati kérdések az emberi jogi birdsagok gyakorlataban, in: Az eurdpai foldszabalyozas
aktualis kihivasai (szerk.: Csak Csilla), Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010, 241. o.

Az unids jogvitaink eredGje kettGs. Egyrészt magyar részrGl 2010-et kovetGen jelentés fordulat
kovetkezett be a magyar foldbirtok-politikaba; ennek Iényegét, és Iépéseit elsdk kozott foglalta Gssze
kivaléan munkajaban Raisz Anikdés Szilagyi Janos Ede: Szilagyi:
DaslandwirtschaftlicheGrundstiickverkehrsgesetzalsersterTeil der
neuenungarischenOrdnungbetreffendlandwirtschaftlichenGrundstiicken, Agrar- und Umweltrecht, 45
(2015) 2, 45-47. o. és Raisz Anikd — Szilagyi Janos Ede: Az agrarjog és kapcsolodd tertileteinek
(kérnyezetjog, vizjognak, szocidlis jognak, addjognak) fejlédése az Eurdpai Unidban, a
nemzetallamokban és aWTO-ban, Agrar- és Kornyezetjog, 7 (2012) 12, 109-114. o. A probléma masik
eredGje az, amit Korom Agoston az uniés jogbol ered6 , birtokpolitikai bizonytalansagként' nevesit —
lasd: Korom: Az Gj foldtorvény az unids jog tiikrében, in: Az dj magyar féldforgalmi szabélyozds az
unios jogban (szerk.: Korom Agoston), Budapest, Nemzeti Kézszolgalati Egyetem, 2013, 20-23. o.—
illetve, amit ehhez kapcsoldédoan ,transzparencia hianyként’ emlit; lasd Korom: Gondolatok az Uj
tagallamok birtokpolitikdjaval kapcsolatban, 2017. m.a. A Korom altal emlitett bizonytalansagok okait
jol summazza a Csdk, Kocsis és Raisz alkotta magyar kutatdcsoport kapcsolddd tanulmanyaban: ,, £
bizonytalansag — tobbek kozott — abbdl is eredhet, hogy a Birdsdg gyakorlata dltal tamogatott a K6zos
Agrarpolitika céljaival is dsszhangban 1€V olyan tagallami politika, amely mezdgazdasagi foldek
meéltanyos elosztdsdra, a spekuldcios nyomds enyhitésére, és a videki népesség megtartasara iranyul,
sziikségszerden felveti az alkalmazott intézkedések gazdasagi — alapszabadsagokkal —valo
osszeegyeztethetetlenséget.”; Csak Csilla — Kocsis Bianka EnikG — Raisz Anikd: Agrarpolitikai —
agrarjogi vektorok és indikatorok a mezégazdasagi birtokstruktira szemsz6gébdl, JAEL, 10 (2015) 19,
51. 0.; s ezek azok a birtokpolitikai bizonytalansagok, amelyek felszamoldsara Szildgyi Janos Ede tobb
lehetséges utat is megfogalmazott kovetkeztetéseiben, amelyet altalanos jelentéstevéként
fogalmazott meg a CEDR 2015-6s potsdami konferencidjara, és amelyben akar az els6dleges
jogforrasok mddositasat is felveti; lasd: Szilagyi Janos Ede: Kovetkeztetések (II. Bizottsag), Agrar- €s
Kdrmyezetjog, 10 (2015) 19, 99-101. o. Szilagyi felvetéseinek részletes megalapozasat az altalanos
jelentésében fejti ki: Szilagyi Janos Ede: Rapport général de la Commission II, m.a.

i
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Az Mt. 102. § (1) bekezdés alapjan:,Munkasziineti nap: januar 1., marcius 15.,

husvéthetfé, majus 1., plinkosdhétfs, augusztus 20., oktober 23., november 1. és
december 25-26.”
A probléma értelmezése kapcsan a gyakorlatbdl és a gyakorlatias hozzaallasbol kell
kiindulnunk: szombaton és vasarnap nem lehet személyes elGvasarlasi
jognyilatkozatot tenni a jegyzonél. Ezért a jegyzoi gyakorlat, mely a hétvégi
lejaratot kévetd hétfén meg felveszi a jognyilatkozatot, értelmezésem szerint
helyes. Igy a kiterjeszt6 jegyzGi gyakorlat e kérben helyes.®

A jogalkoté észlelve a problémat, 2016. december 2-an hatdlyba Iépett
341/2016 (X.17.) Kormanyrendelet 8. §-aval az alabbi megoldasra jutott:

(1) Ajegyzd  azadasvételi  szerzédést  a Foldforgalmi tv. 21.§
(3) bekezdésében meghatarozott 60 napos hataridé utolso napjat kovetd
legkozelebbi munkanapon veszi le a hirdetotablardl. A jegyzo a levétellel egy
idoben ravezeti a kifiiggesztett szerzodésre a levétel napjét.

(1a) Ha a Foldforgalmi tv. 21. § (3) bekezdésében meghatarozott 60 napos
hataridé utolsé napja olyan nap, amelyen a polgarmesteri hivatalnal a munka
sziinetel, a hataridd a legkézelebbi munkanapon jar le.

(1b) Ha a Foldforgalmi tv. 21. § (4) bekezdése alapjan a jegyzd megdllapitia,
hogy az elfogado jognyilatkozat az azt atado elbvasaridsra jogosulttol szarmazik, a
jegyzének az elfogado jognyilatkozaton rogzitenie kell annak tényét hogy
az elfogado jognyilatkozat az azt atado eldvasaridsra jogosulttdl szarmazik, €s
az azon szerepl aldirast sajat kezd aldirasanak ismerte el.”

Igy elmondhato, hogy a jogalkotd 2016 decemberétdl a Ptk. merev szabalyait
kiterjeszt6 joggyakorlatot fogadta el.

2. A masodik kérdés: a tények fennallasanak idejérol

A masodik kérdés arra iranyult, hogy a kifliggesztett adasvételi szerzGdésre
elfogadd jognyilatkozatot benyujtdé személyek esetében az el6vasarlasi jogot
megalapozo tényeknek az adasvételi szerz6dés aldirdsanak napjan vagy az
elfogadd jognyilatkozat megtételének napjan kell-e fennallnia? Amennyiben az
adasvételi szerz6dés megkéotésének napjan, akkor a Foldforgalmi tv. 18. § (2) bek.
a) pontjdban rogzitett elévasarlasi jog a fenti kérdés tekintetében tekinthet6-e
kivétel szabalynak?

A kérdéshez kapcsolddd, értelmezendd jogszabalyhely a kovetkez6:

Foldforgalmi tv. 18. § (2) bek. a) pontja kimondja, hogy az (1) bekezdés c)-e)
pontjiaban meghatarozott féldmdivest - az eldvasaridsra jogosultak sorrendjében -
megelozi

a) a szantd, rét legeld (gyep) vagy fasitott terilet mdivelési agban
nyilvantartott fold eladdsa esetén az a foldmives, aki a fold fekvése szerinti
teleplilésen az elGvasarlasi joga gyakorlasat megel6z6en /egalabb 1 éve allattarto

> Papp Anett:A jognyilatkozatok megtételének mddja, hatarid6k és idtartam szamitdsa a munkajogban,
Ovodai Nevelés, 66 (2013) 7, 31-32. o.; T. Nagy Erzsébet:A Cégkozlonyben vald kozzétételre nyitva
all6 hataridék szamitasa, Gazdasdg és jog, 8 (2000) 5, 8-9. o.


http://www.matarka.hu/cikk_list.php?fusz=116542
http://www.matarka.hu/cikk_list.php?fusz=36930
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telepet lizemeltet, és a tulajdonszerzésének a célja az allattartashoz sziikséges
takarmany-eléallitas biztositasa,...”
A vélasz attdl fligg, hogy a kinek a szemszogébdl vizsgaljuk a dolgokat.

ad 1. Ha a klasszikus polgari jogi felfogasbol®, akkor az el6vasarlasi jog
gyakorldja az adott szerzGdés vevGjeként fog megjelenni, tehat az eredeti
szerz6dés idopontjaban fenn kell alinia a joganak. Ezt az értelmezést tamasztja ala
Papik Orsolya agrarjogasz kolleganémnek a konferencian elhangzott” alabbi
véleménye:

A Ptk. 6:118. § értelmében, ha a szerzédés hatalyossagahoz jogszabaly harmadik
személy beleegyezését vagy hatossg jovahagydsat teszi sziikségesse, a
beleegyezéssel vagy a jovahagydssal a szerzodés a megkotésének idépontjdra
visszamendleg valik hatalyossa.

Az eldvdsariasi jog jogosultia az eredeti vevd helyére lép be a szerzodésbe, igy a
fentiek alapjan, a visszamendleges hatalyra tekintettel véleményem szerint mar
akkor meg kell felelnie az elévasaridsi jogot megalapozo tényeknek.

Mindezek mellett az elévasariasi jogot megalapozo tényeknek természetesen az
elfogado jognyilatkozat megtételének napjan, azt kévetben a mezdgazdasagi
lgazgatdsi szerv eljdrdsa sordn, és véglil a jarasi foldhivatal eljdrdsa soran is fenn
kell alliniuk.”

Tovabba eddigi tapasztalataim szerint, mivel az el6vasarlasi jog gyakorlasara
viszonylag hosszabb id6 all rendelkezésre (60 nap) ezért felmeriilhet a joggal valo
visszaélés esetkore is, ha csak az elfogadd nyilatkozat megtételének a napjan
varjuk el az el6vasarlasi jog jogosultjatdl, hogy megfelelien a jogszabalyi
feltételeknek.

ad 2. Ha ugyanezt a kérdést a kozigazgatasi eljaras szempontjabdl nézziik,
akkor a jognak akkor kell fennallnia, mikor a jogaval él6 a jognyilatkozatot teszi.
Ebben az esetben, hatdsagi jovahagyast kdvetden, ebben az idépontban lép be a
szerz6désbe, vevli pozicidba. Ez az indoklds azonban nem veszi figyelembe az
el6vasarlasi jog, mint alakitd jog jogi természetét, ami nem jarhat az eredeti
szerz6dés lényeges elemeinek modositasaval. A szerzdés idOpontja a szerzédés

6 Kisfaludi Andras: Az elGvasarlasi jog néhany szabdlyozasra vard kérdése,Polgari Jogi Kodifikacio, 5
(2003) 6, 10-18. o.; Leszkoven Laszlo: A termdfoldet érinté eldvasarlasi jog egyes
kérdései, Publicationes Universitatis Miskolcinensis Sectio Juridica et Politica, 22 (2004) 393-403. o.;
Csehi Zoltdn: Az elévasarlasi jog kiterjesztéséhez - a kiterjesztés joga,Jogtudomanyikéziony, 62
(2007) 1, 26-31. o.,Petrik Ferenc: El6vasarlasi jog - dologi jogviszony,Magyar Jog, 55 (2008) 1, 1-9.
0.;Jakab Nora — Szildgyi Janos Ede: Uj iranyvonalak a mez6gazdasagi vallalkozasban dolgozd
egylttélok és gyermekeik jogi helyzetében, kilonGs tekintettel a magyar szabalyozasra, Agrar- és
Komyezetiog, 8 (2013) 15, 71-75. o.; Raisz Anikd: Women is HungarianAgriculture, in:
AgriculturaFamiliar(szerk.: LeticiaBourges — EstherMunizEspada), Madrid, Gobierno de Espana, 2014,
;134-139. o.; Kollar Marta - Wellmann Gyo6rgy: Az el6vasarlasi joggal kapcsolatos jogértelmezési
kérdések a birdi gyakorlatban, Gazdasag és Jog, 17 (2009) 7-8, 3-9. o.; Szilagyi Janos Ede: A magyar
foldforgalmi rezsim tulajdonszerzési elGirasai, in: Agrdrjog (szerk.: Szilagyi Janos Ede), Miskolc,
Miskolci Egyetemi Kiadd, 2017; T6kei Balazs: Az elévasarlasi jog a Ptk-ban, Jogdsz-vildg, (2016) 5-6,in:
https://jogaszvilag.hu/szaklap/polgari-jog/2016-6-5/az-elovasarlasi-jog-a-ptk-ban ~ (2016.  11.05),
Pusztahelyi Réka: Az elGvasarlasi jog egyes kérdései a birdi gyakorlatban, Miskolci Jogi Szemle, 4
(2009), 2, 96-111. o.

Papik Orsolya felkért elGadoként vett részt az Eldvasaridsi jogok gyakorldsa ciml konferencian, és
ebben a kérdésben az idézett véleményét fejtette ki.

~


http://www.matarka.hu/cikk_list.php?fusz=13704
http://www.matarka.hu/cikk_list.php?fusz=17463
http://www.matarka.hu/cikk_list.php?fusz=23094
http://www.matarka.hu/cikk_list.php?fusz=30570
http://www.matarka.hu/cikk_list.php?fusz=47900
https://jogaszvilag.hu/szaklap/polgari-jog/2016-6-5/az-elovasarlasi-jog-a-ptk-ban%20(2016
http://www.matarka.hu/cikk_list.php?fusz=53375
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lényeges eleme. A vevl tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasi eljaras
meginditdsara visszamendleges hatdllyal keletkezik, a jogerés hatarozat
idépontjatol. Tehat végsé esetben ez lenne az az id6pont, amikor a torvényi
feltételeknek fenn kell dllnia. A mez6gazdasagi igazgatasi szerv eljdrdsa azonban
megeldzi az ingatlan-nyilvantartasi eljarast, és az eldvasarlasra jogosult ebben az
eljarasban tudja utoljara igazolni az allattartd telep miikdodését, mig az eredeti
vevének, erre még a mezbgazdasagi igazgatasi eljaras elsd szakaszaban is joga
van.

Osszefoglalva a fentieket megallapitjuk: az eljaras specialitasai, az elévasarlasra
jogosult beavatkozasanak korlatozott volta, és az ezek utan induld ingatlan-
nyilvantartasi eljaras szemszOogébdl, a praktikus jogértelmezés talajan allva, Ggy
kell allast foglalnunk, hogy elég a joggyakorlds idGpontjaban fennallnia az
el6vasarlasi jogosultsagra okot ado korilménynek.? Tehat, allattarto telep esetén
elegendd, ha az 1 év, melyet a joggyakorlas feltételeként ir el6 a jogalkotd, akkor
is okot adhat jogszer( joggyakorlasra, ha csak az elGvasarlasi jogot gyakorld
jognyilatkozatanak idépontjaban all fenn.

3. A harmadik kérdés: a foldhasznalati jogviszony értelmezésérol

A kérdést megfogalmazé az alabbi konkrét esettel kapcsolatban tette fel kérdését:
Az adasvételi szerzdés alairasanak napjan, valamint az elfogadd jognyilatkozat
megtételének napjan a termofold harmadik személy haszndlatdban allt. A
foldhasznalat ezt kovetéen megsziint, majd a hatdsagi jovahagyasra iranyuld
eligrds elhlizdédasa miatt ismét harmadik (pontosabban negyedik) személy
hasznalataba kertilt a terméfold. A kormanyhivatal elGzetes vizsgalata® soran az
els6 foldhasznalati jogviszony mar megszlint, a végsd dontés id6pontjaban
azonban az Ujabb féldhasznalati jogviszony még fennallt.

Az elfogadd jognyilatkozat nem tartalmazta a Foldforgalmi tv. 13. § (4)
bekezdésében elGirt alabbi nyilatkozatot:,Ha a tulajdonjog &truhdzasard! szolo
szerzOdés targyat képezd fold harmadik személy hasznalataban van, a szerzd
félnek kotelezettséget kell véllalnia, hogy a fennallo foldhasznalati jogviszony

a) idotartamat nem hosszabbitja meg, és

b) megsziinését kovetd idore az (1) bekezdésben foglalt kotelezettségeket
véllalja.”

8 Az Osszefoglaldasban megalkotott agrarjog komplex szemléletet tdmasztja ala: Bobvos Pal: A
terméfoldre vonatkozé el8vasarlasi jog szabalyozasa, ActaUniversitatisSzegediensis de Attila Jozsef
NominataeSectioJuridica et Politica, 2004(3); Hegyes Péter: Ertelmezési és jogintézményi kérdések a
term6foldre vonatkozo el6vasarlasi jog szabalyozasaval Osszefiliggésben, in:
Reformatoriuriscooperandfszerk.: Bobvos Pal), Szeged, Polay Elemér Alapitvany, 2009.; Kurucz
Mihdly: A maganjogi dogmatika alkalmazasanak joggyakorlati jelentéségéhez: az eldvasarlasi jog
gyakorlasa és az ingatlan-nyilvantartasibejegyzési  engedély  szolgaltatasanak  lgyleti
Osszefliggése, Kozjegyzok Kozionye, 54 (2007) 11, 3-14. o.; Szilagyi Janos Ede: A terméféldek
térvényes elGvasarlasi  joganak alakulasardl, kiilonés tekintettel a rendszervaltdas utani
jogfejlodésre, Publicationes Universitatis Miskolcinensis. Sectio Juridica et Politica, 24 (2006), 511-525.

0.
° Foldforgalmi tv. 23. § (1) bek. cd) alpont.


http://www.matarka.hu/cikk_list.php?fusz=32769
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A hatdsagi jovahagyasra iranyuld eljdrasbani® a fenti kotelezettségvallalas
hianya mind az el6zetes vizsgalat soran, mind az érdemi dontés meghozatala
soran!! olyan hianyossagnak mindstil, amely a hatdsagi jovahagyas megtagadasat
eredményezi.

Ezt kovet6en a harmadik kérdés ekképpen hangzott: A fenti esetben helyes-e
az a joggyakorlat, amelynek keretében a kormanyhivatal — figyelmen kiviil hagyva
a foldhasznalati jogviszonyokat — az elfogadd jognyilatkozatot tevd személlyel
hagyja jova a szerz6dést?Van-e a hatdsagi jovahagyas felllvizsgalatara iranyuld
kozigazgatasi perben annak jelentésége, hogy az eladd per-, teher- és
igénymentesen értékesitette az ingatlant, illetve a hatdsagi jévahagyast kdvetden
ténylegesen nem kertilt meghosszabbitasra a foldhasznalati szerz6dés?

Amennyiben a foldhasznalati szerz6dés az eredeti eladdval Ugy keletkezett,
hogy a hasznald tudott arrdl, hogy a hasznalatba add a foldet értékesitette, akkor
az ezt megeldzéen keletkezett eljarasban, a késébb keletkezett hasznalati jogabdl
adddo el6vasarlasi jogat mar nem tudja érvényesiteni. Tehat, ha az eredeti vevivel
szemben valaki a szerz6déskotés idején meglévo elvasarlasi jogat kivanta
érvényesiteni, akkor csak Ot lehet figyelembe venni a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv elGtti eljarasban.

A masodik kérdésre adott valasz kapcsan azt kellene tisztazni, hogy hany évre,
és milyen feltételekkel kotott az el6z6 tulajdonos hasznalati szerzédést. Illetve a
késébbi foldhasznald kivanja-e a jovahagyd végzést kozigazgatdsi perben
megtamadni. Belefér-e a karenyhités korébe az, hogy a mezGgazdasagi igazgatasi
szerv el6tt folyd eljaras kozel 1 évig tartd eljarasanak idején a szerz6dés targyat
képez0 ingatlant gyliimolcsozteti. Természetesen, ha fennall hasznélati szerz6dés
az adasvételi szerz6dés megkotésének idGpontjaban, akkor a Foldforgalmi tv.
13.§(4) bekezdésének elGirasai akkor is vonatkoznak a szerz6désre, ha azt a felek
nem rogzitették.

A mez6gazdasagi igazgatasi szerv el6tt folyd eljarasban'? az eljards elsd
szakaszaban a foldhaszndlati lap adataibdl a mezdgazdasdgi igazgatdsi szerv

10 A hatdsagi jovahagyas elemeit és kérdéseit munkassagaban részletesen, és el6remutatéan elemzi
Csak Csilla és Szilagyi Janos Ede. Lasd: Csak Csilla — Szilagyi Janos Ede: Legislative tendencies of land
ownership acqusition in Hungary,Agrarrecht Jahrbuch 2013,(2013), 215-233.Szilagyi Janos Ede:A
foldforgalmi térvény elfogadasanak indokai, kérilményei és f6bb intézményei,in: Az dj magyar
foldforgalmi szabalyozds az unios jogban (szerk.: Korom Agoston), Budapest, Nemzeti Kézszolgalati
Egyetem, 2013,109-119. o.

11 Foldforgalmi tv. 27. § (2) bek. a) pont.

2 Az engedélyezési eljaras értelmezésében megkeriilhetetlen Csék Csilla és Hornyak Zsofia alabbi
jogirodalmi munkainak attekintése: Csak Csilla: A foldtulajdon- és hasznalati viszonyok valtozasa a
nagybirtokrendszer megszlintetését6l a rendszervaltas idészakaig, in: Agrarjog(szerk.: Csak Csilla),
Miskolc, Novotni Kiadd, 57-78. o.;Csak Csilla (szerk.): Az eurdpai foldszabalyozas aktudlis kihivasai,
Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010, 7-20. (Andréka), 37-50. (Bobvos), 69-80. (Csak), 91-106. (Farkas-
Csamangd), 115-130. (Fodor), 131-138. (Hegyes), 151-176. (Kurucz), 187-198. (Nagy), 211-240.
(Prugberger), 241-254. (Raisz), 269-282. (Szilagyi) o.; Csak Csilla — Hornyak Zsdfia: Az atalakuld
mez6gazdasagi foldszabalyozas, Advocat, (2013) 1-4, 12-17. o.; Csak Csilla — Hornydk Zsofia: A
foldforgalmi  torvény ~szabalyaiba (itkéz0 mez6gazdasagi foldekkel kapcsolatos —szerzédések
jogkovetkezményei, Ostermeld, (2014) 2, 10-11. o. Csak Csilla — Hornyak Zsofia: Igényérvényesités
lehetéségei és hatarai a mezégazdasagi foldforgalom koérében — birdsagi keretek, Studia
lurisprudentiae Doctorandorum Miskolciensium,14 (2014), 139-158. o.; Csak Csilla — Nagy Zoltan:
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megnézi, hogy van-e az érintett foldrészletnek hasznaldja. A szerzGdés érvénytelen
ha van, valamint ha hianyzik a fenti Foldforgalmi tv. 13. § (4) bekezdésében
meghatarozott nyilatkozat, és ezt a szerz6dés mellékleteként sem pétoljak. Jelen
esetben, a vizsgalat idGpontjaban éppen nem volt bejegyzett féldhasznaldé a
foldrészletre, tehat ezért hagytak jova az elGvasarlasi jogot gyakorldval. Az eljard
mezdgazdasagi igazgatasi szerv azonban akkor jart volna el helyesen, ha a
hatarozat meghozatala el6tti id6pontban is megvizsgalja a bejegyzett féldhasznald
jelenlétét az adott érintett foldrészleten, és ennek fliggvényében koveteli meg a
személyes hasznalatra vonatkozo jognyilatkozatot. Ebben az eljarasban azonban ez
nem tortént meg, igy kimutathatd a mulasztasos jogszabalysértés. A
jogszabalysértés szintje azonban, ha egy kozigazgatasi per meginditasahoz
elegendd is, annak megalapozott megnyeréséhez azonban mar kevés.

A megindult adasvételi eljaras utan massal hasznalati szerzédést két6 eladdnal
azonban felmeril a jogszavatossag kérdése,mely egy polgari perben
eredményesen érvényesithetd.

4. A negyedik kérdés:az allatsiirliségrol

Az atlagos allats(riiség megallapitasanak szabalyairdl szél6 57/2014.(1V.30.) VM
rendelet 2.§-a kimondja, hogy:

A Foldforgalmi torvény 18. & (2) bekezdés a)pontja szerinti eldvdsariasi jog

vonatkozasaban az dllattartashoz sziikséges takarmany-elballitast biztosito

tertiletnek akkor tekinthetdé a megszerezni kivant foldteriilet, ha az elévasariasi
jog gyakorldsat megelézd 1 éves iddszakban és az elovasaridsi jog
gyakorlasanak idopontiaban egyarant a szerzéssel érintett foldteriiletre és az
elévasariasi jogot gyakorlo személynek a Foldforgalmi torvény 5. § 3. pontja
szerint az elovasaridsi jog gyakorlasanak idépontiaban birtokaban levd szanto,
rét, legelé (gyep), vagy fasitott terilet mdvelési dgban nyilvantartott

foldteriiletre egylittesen szamitott dllatsiriség legalabb 0,5."

A fentiek kapcsan els6ként megallapithatd, hogy jelenleg nincs olyan hatdsagi
igazolas, mely az atlagos allats(ir(iséget igazolja.

A fentiekhez kapcsolédd negyedik kérdés pedig: Amennyiben az elGvasarlasi
jogat gyakorld személy olyan kormanyhivatali hatarozatot csatol be a Foldforgalmi
tv. 18.§(2) bek. a) pont szerinti ranghely igazolasara, amely csak az allatlétszamot
rogziti és az allattartd telep meglétét igazolja, azonban az allats(irliség igazolasarol
nem rendelkezik, akkor el6vasarlasi jog gyakorlasarél szoldé nyilatkozata
érvénytelennek tekintheté-e és elutasithatd-e? Amennyiben az elGvasarlasi jogat
gyakorld személy foldhasznalati lapot csatol be vagy a csaladi gazdalkodoként vald
nyilvantartasba vételrdl sz616 olyan igazolast, amely tartalmazza a mlivelt teriiletek

Regulation of Obligation of Use Regarding the Agricultural Land in Hungary, Zbornik radova Pravnog
Fakulteta u Novom Sadu,45 (2011)2, 541-549. o.;Hornyak Zsofia: Grunderwerb in Ungarn und im
Osterreichischen Land Vorarlberg, JAEL,9 (2014) 17, 62-76. o.; Hornyak Zsofia: Die Voraussetzungen
und die Beschrdankungen des landwirtschaftlichen Grunderwerbes in rechtsvergleichender Analyse,
CEDR Journal of Rural Law,1 (2015) 1, 88-97. o.
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nagysagat, térmértékét, akkor ezen igazolas alapjan az elad6 feladata-e az
allats(ir(iség kiszamitasa?

Szakmai véleményem alapjan annak kell a mezOgazdasagi igazgatasi szerv elotti
eljdrasban igazolni a jogosultsagat, aki allit valamit. Vagyis az allattartd telep
kapcsan az élelmiszerlanc-felligyeleti szerv altal igazolt Aallatlétszamot, a
foldhasznalati lap altal igazolt szanto, rét, legeld, és fasitott teriilet miivelési agu
teriilet Osszesitett adatai utdn ennek a személynek kell kiszamolnia az
allats(iriséget, (allatlétszam/ha) és igy kell megtennie az elGvasarlasi
jognyilatkozatot. Természetesen az el6vasarléi minéség megallapitdsa, és a
sorrendbe val6 besoroldsa az Un. elOzetes eljarasban a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv feladata. Ha az allats(ir(iséget az eljaras soran a mezGgazdasagi igazgatasi
szerv nem tudja ellendrizni, akkor ezen a jogcimen nem veheti figyelembe
joggyakorldként az allattartd telep Uzemeltet6jét. Ha mas elGvasarlasi jogcimet
nem jelolt meg, akkor ezen jogcimen el6vasarlasi jogot nem gyakorolhat. Az 6
tekintetében tehat a helyi foldbizottsag feladatait ellatdé szervnek mar nem kell
véleményt nyilvanitani. Az allategészségiigyi és élelmiszerlanc-felligyleti igazgatasi
szerv Borsod-Abauj-Zemplén megyei gyakorlatabdl kiindulva, az allategység
megallapitasat az eldvasarlasi jogot gyakorolni kivano allattartd kérheti a
hatésagtdl. A hatdsag erre nézve kidllit egy allategység igazolast. Az
allategészségliigyi és élelmiszerlanc felligyeleti szerv azonban nem tartozik azon
hatésagok kozé, amelyek a 2013:CCXII. tv. (Fétv.) 99. §(4) bekezdése alapjan
orszagos Osszesit6 foldhasznalati lapot kap, melybdl ellenGrizhet6 az adott
allattartd telep takarmanyelldtasara szolgald, szantd, rét, legeld és fasitott teriilet
mennyisége. Ennek hidnyaban pedig allats(rliség igazoldsa nem adhatd ki. Ezért
hangsutlyozom, hogy az erre vonatkozd, esetleg valdtlan nyilatkozat megtételének
odiuma az elévasarlasra jogosult feleléssége.

5. Az 6todik kérdés: az 6nkormanyzati elovasarlasi jogrol

Az utolsoként kiemelt kérdés: a telepiilési onkormanyzat élhet-e el6vasarlasi joggal
kozfoglalkoztatas, illetve mas kozérdek(i cél megvaldsitasa érdekében?

A kozfoglalkoztatas illetve szocidlis foldprogram megvaldsitasanak céljara a
zartkerti, mivelési kotelezettség ald esO foldeket hasznalhatja az dnkormanyzat:
azonban nem az eldvasarlasi joggyakorlas polgari jogi jogcimén, hanem szocialis
foldprogram céljara valo kijelolése kozigazgatasi jogcimén.!3

Ha az ingatlanligyi hatésag a zartkerti ingatlant érintéen hasznositasi
kotelezettség, illetve ideiglenes hasznositasi vagy mellékhasznositasi kételezettség
elmulasztasa miatt foldvédelmi birsag megdfizetésére kotelez6 hatarozatot hoz, a
hatarozat joger6re emelkedését kévetGen a hatarozat egy példanyat kozli a zarkerti
ingatlan fekvése szerint illetékes telepiilési 6nkormanyzattal, a f6varosban a
févarosi kertileti 6nkormanyzattal.

13 A foldvédelmi torvény mas vonatkozasait lasd: Gyuran Ildikd — Olajos Istvan:Magyar Nemzeti Jelentés
- Foldhasznalat és foldvédelem a tagallamok jogaban,Agrar- és Kornyezetjog, 7 (2012) 12, 79-122. o.
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A teleplilésen szocidlis foldprogramot, illetve mezGgazdasagi tevékenység
végzése céljabdl kozfoglalkoztatdsi programot miikodtetd ©nkormanyzatnak a
részére megkiildétt jogerds hatarozatban a foldvédelmi birsag megfizetésére
kotelezetett személyt, valamint a tulajdonost értesitenie kell arrdl, hogy
amennyiben az értesités kézhezvételétdl szamitott 30 napon belll nem igazolja,
hogy kotelezettségének eleget tett, az dnkormanyzat a hatarido lejartat kdvetéen a
zartkerti ingatlant 1 évre a foldprogram miikddtetése céljabdl kijeldlheti.

A kotelezett kotelezettsége teljesitését az ingatlantigyi hatdsag altal — a
kotelezett kérelmére — kidllitott hatdsagi bizonyitvannyal igazolja.

Ha a feltételek alapjan az 6énkormanyzat a zartkerti ingatlannak a foldprogram
mikodtetése céljabdl vald kijelolésérdl dont, a zartkerti ingatlanon—a foldprogram
céljabdl torténd - haszndlat, hasznositds megkezdésének napjan fennalld
foldhasznalati szerz6dés megsz(inik.

Az oOnkormanyzat a dontését hatalyon kivil helyezi, ha a kotelezett
kotelezettsége teljesitését hatdsagi bizonyitvannyal igazolja a képvisel6-testileti
dontés meghozatala utdn, de még a zartkerti ingatlannak a foldprogram céljabol
torténd hasznalata, hasznositdsa megkezdésének napjaig. Az ©nkormanyzat
dontését kozli a kotelezettel, és a zartkerti ingatlan fekvése szerint illetékes
ingatlantigyi hatosaggal. A zartkerti ingatlannak a foldprogram céljabdl torténd
hasznalatdért, hasznositasaért az 6nkormanyzat ellenszolgaltatassal nem tartozik a
zartkerti ingatlan tulajdonosa felé.




