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Az elovasarlasi jogrol mint a foldforgalom
korlatozasanak kozvetett eszkozérol

I. Bevezetés

2014. majus 1. napjaval hatdlyba Iépett a mez0- és erdégazdasagi féldek
forgalmarol sz6élé 2013. évi CXXII. térvény (a tovabbiakban: Féldforgalmi
tv.) 6sszes rendelkezése. Ez a sarkalatos torvény szabdlyozza a mezo- és
erdégazdasagi foldek tulajdonjoganak megszerzését, hasznalatat, a
tulajdon, valamint hasznalati jog szerzOképességgel rendelkez6 személyek
korét, valamint azokat a mennyiségi korlatokat, amelyek a fenti személyi
korokre irdnyaddak. A szabalyozas e csomoépontjai nem jelentenek
Ujdonsagot annyiban, hogy a termofoldrél széld 1994. évi LV. térvény (a
tovabbiakban: Tftv.) is rendezte ezeket a kérdéseket, bar kevésbé cizellalt
formaban, és meghatarozta azokat a személyi koroket, akik fold
tulajdonjoganak megszerzbjeként, valamint hasznaldjaként
megjelenhetnek, a rajuk iranyadd térmérték- és értékbeli korlatozasokkal
egyitt.’

Az Tftv.-hez képest vitathatatlanul Uj eleme a hatalyos foldforgalmi
szabdlyozdsnak a hatdsdgi engedélyezési rendszer.? A jogintézmény
lényege, hogy a fold tulajdonjoganak, vagy fold hasznalati
jogosultsdgdnak megszerzését célzd szerz6dést® jova kell hagyni a
mezdgazdasagi igazgatasi szervnek. Hatdsagi jovahagyas nélkdl a
szerz0dés alapjan nem lehet ingatlan-, valamint féldhasznalati
nyilvantartdsi bejegyzést teljesiteni.’

! Az Tftv. rendelkezéseinek elemzésérél lasd: KURUCZ Mihaly: Gondolatok a terméfoldjog szabalyozas
kereteirdl €s feltételeirdl. Geodézia és Kartografia 2008/9.
http://www.fomi.hu/honlap/magyar/szaklap/2008/09/2.pdf, letdltve: 2014. junius 3.; KURUCZ Mihaly:
Gondolatok a termé6f6ldjog szabalyozas kereteirdl és feltételeirdl 11. rész. Geodézia és Kartografia 2008/10.,
http://www.fomi.hu/honlap/magyar/szaklap/2008/10/1.pdf, letéltve: 2014. junius 3.; DOME-HARSFALVI-
KURUCZ-RETI-VASS: Agrarjog. ELTE AJK Szovetkezeti Jogi és Foldjogi Tanszék. 1999. 61-69. 0.; CSAK
Csilla: A term6fold tulajdoni és hasznalati viszonyainak magyar szabalyozasa az Eurdpai Unidhoz torténd
csatlakozast kévetéen. Agrar- és Kornyezetjog 2010/ 9. http://www.uni-miskolc.hu/~agrarjog/ujsag/jaelno9.pdf,
letoltve: 2014. junius 3.

% A hatosagi engedélyezésre — ami ,,a foldtulajdon-forgalom intenziv kozjogi korlatozasi rendszerének” egyik
eszkozét jelenti — talalunk példat a korabbi magyar szabalyozasban. Lasd: KURUCZ Mihaly: Gondolatok a
termofoldjog  szabalyozas kereteir6l ¢és  feltételeirdl. Geodézia ¢s Kartografia. 2008/9., 16. o.
http://www.fomi.hu/honlap/magyar/szaklap/2008/09/2.pdf, let6ltve: 2014. janius 3.

® Foldforgalmi tv. 23-36. §§, 51-59. §§

‘Az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 39. § (4) bekezdés g)
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A foldforgalom szabalyozdsanak masik Uj eleme a helyi féldbizottsag.
Ennek a testlletnek a fold tulajdonjoga megszerzésére iranyuld adasvételi
szerzOdések véleményezésében all a szerepe, de ebben az Ugykorben
~Vvétdjoggal” bir. Amennyiben ugyanis a helyi gazdalkodd kozosség altal
valasztott képviseleti szerv, vagyis a helyi foldbizottsag a&llasfoglalasa
hianyzik vagy az negativ tartalmu, akar az adasvételi szerzddés szerinti
vevot, akar a jogukat gyakorld el6vasarlasi jogosultakat illetéen, a
hatdosagi jovahagyast a mezégazdasagi igazgatasi szervnek meg kell
tagadnia,” igy a szerz8dés nem képezheti ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés alapjat sem, vagyis az atruhazason alapulé tulajdonjog nem jon
létre.® Mer8ben (j a szabdlyozds, hiszen a Tftv. hatdlyban léte alatt a
foldforgalom korlatozasanak lehetséges eszkozei kozlil sem a hatdsagi
engedélyezési rendszerrel, sem a helyi foldbizottsag tevékenységének
szabdlyozasaval nem élt a jogalkotd.’

A foldforgalom szabalyozasanak vizsgalata sordn azonban nem lehet
kizarélagos szerepet tulajdonitani sem a hatdsagi engedélyezési
rendszernek, sem a helyi foldbizottsagnak. A féldforgalom korlatozasa
nemcsak kozjogi eszkdzokkel torténik, hanem erdteljesen tédmaszkodik
maganjogi jogintézményekre is, mint az elbvasarlasi jog vagy az
el6haszonbérleti jog.

A tanulmany hipotézise az, hogy a féldek adasvétele esetén a torvényen
alapuld eldvasarlasi jog, az eldvasarlasi jogosultak  korének
meghatarozasa nemcsak az eladd szerzOdéses szabadsagat, azon belili is
a partnervalasztasat szabadsagat korldtozé maganjogi jogintézmény,®

pont. A mezd- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szold 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefiiggd egyes
rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrdl szolo 2013. évi CCXII. torvény (a tovabbiakban: Vhtv.) 95. § (3)
bekezdés.

® Foldforgalmi tv. 24-27. §§

® ptk. 5:168. § (2) bekezdés, 5:178. § (5) bekezdés, Inytv. 26. § (4) bekezdés, 32. § (6) bekezdés, 39. § (4)
bekezdés g) pont.

" Terméfoldekre vonatkozo adasvételi szerzédések esetében a tulajdonszerzés ellenérzése a korzeti
foldhivatal hataskore volt. A szerzési korlatokba 1itk6z6 szerz6dések semmisek voltak a Tftv. 9. § (1) bekezdése
értelmében. A bejegyzési kérelemet elutasitottak, amennyiben a bejegyzés alapjaul szolgald okiratnak olyan
tartalmi vagy alaki hidnyossaga volt, amely miatt az nyilvanvaldan (az okiratbol kitlinéen) érvénytelen volt.
Amennyiben pl. a bejegyzési kérelem alapjaul szolgalo okiratban olyan személy szerepelt szerz6 félként, akinek
tulajdonszerzési képessége kizart volt, a nyilvanvald érvénytelenségre vonatkozo szabalyok szerint a foldhivatal
elutasitotta a bejegyzési kérelmet (Inytv. 51. § (1) bekezdés). A foldhivataloknak ez a hatdsagi ellenérz6
szerepiik megmarad, amennyiben olyan szerz6dés alapjan kérik a tulajdonjog bejegyzését, valamint a
foldhasznalat bejegyzését, amely nem kotott hatdsagi jovahagyashoz.

8 Ez a jogosultsag a tulajdonos rendelkezési jogat nem korlatozza, hiszen a tulajdonos sajat dontése alapjan
idegenitheti el a tulajdondban 1év6 dolgot, de a szerzddési szabadsagat korlatozza abban az értelemben, hogy
nem vélaszthatja meg szabadon szerz6do6 partnerét: a dolgot nem adhatja el az altala kivalasztott vevonek, hanem
ugyanolyan feltételek mellett az elévasarlasi jog jogosultjaval kell szerzédéses viszonyra 1épnie.” VEKAS Lajos
(szerk.): A Polgari Torvénykonyv magyardzatokkal. Complex Kiadd, Budapest, 2013. 689. o. Vo6.: ,,Az
elévasarlasi jognak jogszabalyon alapul6 intézménye a tulajdonossal szemben kétségkiviil a tulajdonjogbdl folyd
rendelkezési jog korlatozasa. Az eldvasarlasi jog ugyanis hatalmassagot biztosit a jogosultnak arra, hogy
amennyiben a tulajdonos a dolgot el kivanja adni, az eldvasarlasi jog jogosultja egyoldalu nyilatkozataval a vevd
helyett maga 1éphet be az adasvételi szerzodésbe. A jogosultnak tehat elsdbbségi joga van annak a dolognak a
megvételére, amelyre vonatkozoan az el6vasarlasi jogot kikotottek, vagy azt torvény rendeli. Ez pedig
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hanem egy olyan jogintézmény, amely a foldforgalom korlatozd eszkozei
kozé illeszkedik, és alkalmas a foldbirtokpolitika egyes célkit(izéseinek
megvalodsitasara. A torvényen alapulé el6vasarlasi jogok rendszere nem
kizardlagos, de nagyon eré6teljes eszkdz arra, hogy a fold tulajdonjogat
olyan személyi korok szerezzék meg, akiket a mindenkori agrarpolitika
preferal a foldbirtokpolitikai célkit(izései szerint. Ezt az allitast igazolandod,
nemcsak a Foldforgalmi tv. szabalyait kell attekinteni, hanem érdemes
attekinteni a Tftv. el8vasarlasi jogi sorrendjét is.’

II. A Tftv. elévasarlasi jogi rendszerérol

1. Termofoldek és tanyak adasvétele esetén a Tftv. hatdlybalépése
utan 8 évig egyetlen személyi kor rendelkezett eldvasarlasi joggal: az
adasvétel targyat képez6 foldet hasznaldk, a haszonbérldok, felesbérldk,
részesm(ivelOk. Ez a rendelkezés azt szolgalta, hogy a fold eladasaig a
fold megmlivelését vallalo foldhasznaldk kedvezdbb pozicidba keriilve meg
tudjak szerezni a koételmi jogi jogcim alapjan mezdgazdasagi (zemikhoz
tartozé foldet. Ezaltal meg tud valdsulni a féldhasznalat legpraktikusabb
maddja, hiszen ,legegészségesebb a sajat kezelés, amikor a tulajdonos és
a gazdalkodé ugyanaz a személy.”® A mezdgazdasagi lizem ,biztonsaga”
szempontjabdl is elényds ez a rendelkezés,' hiszen a mezdgazdasagi
tizem alkotéelemei a termd&fdldek, mint foldrészletek.’? A mez8gazdasagi
Uzem felszerelését, a mezb6gazdasagi beruhazasok vallaldsat nagyban
befolyasolhatja az, hogy sajat tulajdonu féldon vagy haszonbérelt foldon
valdsitjak-e meg a beruhazast, a haszonbérlet ideje alatt megtéril-e a
beruhdazas, vagy, ha nem is térilne meg a beruhazds a hatarozott
idotartam, alatt, milyen jogi lehetéoség van a foldhasznalat
tovabbfolytatasara. Ebbdl a szempontbdl legjobb az, ha sajat tulajdonban
allnak a foldek, mert ilyenkor fel sem meril a haszonbérlet idétartama,
valamint annak azonnali hatdllyal valé felmondasa, hiszen ,..a
tulajdonjog, mint jogi uralom kizardlagos természetli; kizardlagos oly

tartalmilag a tulajdonost megilletd rendelkezési jog korlatozasat jelenti.” 18/1992. (IIL. 30.) AB hatarozat

® A dolgozat nem tér ki az el6vasarlasi jog alkotmanybirosagi megitélésének részletes elemzésére. A
foldforgalom lehetséges korlatozo eszkozei koziil csak az elévasarlasi joggal, mint kozvetett eszkozzel
foglalkozik, ezt vizsgalja a hazai jogszabalyi kérnyezetben, és nem teszi vizsgalatanak targyava a foldforgalom
korlatozasanak kdzosségi jogi vonatkozasait, melyek kiilon dolgozat témajat képezhetik.

9 |HRIG Karoly: Agrargazdasagtan. Gergely R. Kényvkereskedése, Budapest, 1941. 233. o.

1 A kapacitaskihasznalas az agrardgazatban tevékenykedd jogi személyek esetében a foldtulajdonszerzési
képesség Osszefliggésében is felmeriilnek. Lasd: VASS Janos: A term6fold tulajdonjoga megszerzésének
altalanos szabalyai és kiilonos esetei. In.: DOME-HARSFALVI-KURUCZ-RETI-VASS: Agréarjog. ELTE AJK
Szovetkezeti Jogi €s Foldjogi Tanszék. 1999. 64. o.

2 KURUCZ Mihaly: Az agrariizem fogalma, formai. In.. DOME-HARSFALVI-KURUCZ-RETI-VASS:
Agrarjog. ELTE AJK Szovetkezeti Jogi és Foldjogi Tanszék. 1999. 15. 0., KURUCZ Mihaly: Gondolatok a
term6foldjog szabalyozas kereteirdl és feltételeirdl 1. rész. Geodézia és Kartografia. 2008/10. 7. o.
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értelemben, hogy a tulajdon targya felett uralmat gyakorolni egyediil a
tulajdonos van jogositva s igy abbdl, ha csak a dologra valé beavatkozas
valamely nemére harmadik személy kiilén jogcime 6t nem gatolja:
mindenkit kizarhat.”?

A foldhasznaloknak eldvasarlasi jogosultsagot ado rendelkezést egyszer
modositottdk hatalyban léte alatt. Ez a moddositas inkabb értékelheté a
joggyakorlat szdmara a jogszabaly értelmezéséhez nyujtott segitségként,
mint érdemi jogszabaly mddositasként. A termdfold vagy tanya eladasa
esetén el@vasarlasi jog illeti meg a féldhasznaldt,™ majd bekeril a
jogszabalyba a ,feltéve, hogy tulajdonszerzését térvény nem zarja ki”
fordulat. A Tftv. egyes személyi koroket kizart a tulajdonszerzésbdél, mas
személyi korok szerzését térmérték vagy érték szerinti korlatok kozé
szoritotta. A haszonbérlet szabalyozasat illetden azonban joval
megengedObb volt a jogszabaly, nem volt olyan személyi kér (belfoldi,
kalfoldi, természetes vagy jogi személy), mely el6l a hasznalati
jogosultsdg szerzését elzarta volna. Igy tehat jogi személyek vagy
kulfoldiek (természetes vagy jogi személyek egyarant) lehetettek
haszonbérl6 poziciéban. A haszonbérelt fold eladdsakor - fellletes
jogszabaly-értelmezés alapjan - ezeket a személyi koroket is megillette
volna el6vasarlasi jog. Az el6vasarlasi jog, valamint annak gyakorlasa a
tulajdonszerzést célozza, igy olyan személy, akinek nincs termoféldre
vonatkozé tulajdonszerzési képessége, nem birhat el6vasarlasi joggal, és
annak gyakorlasa nem eredményezhet tulajdonszerzést olyan személynél,
akinek tulajdonszerzését a Tftv. kizarta. A moddositdas - a fentiekkel
0sszefiiggd — oka volt a féldhasznalati nyilvantartas feldllitasa is. Ennek
célja az volt, hogy legyen egy barmely jogcimen torténd féldhasznalatot
regisztrald nyilvantartas, amely alapjat képezheti az agrartamogatasok
igénybevételének, valamint ,alkalmas a szerzési korlatozasok kijatszasara
iranyulo, legtébbszor valamilyen hasznalati jogcimmel palastolt térekvések
lthatévd tételére”™ Ennek az elBvasarldsi jogosultak szabdlyozésaban
valo leképzddése a mobdositassal bekerllt idézett fordulat, amely
egyértelmilvé tette a kérdés megitélését, vagyis eldvasarlasi joggal csak
azok a haszonbérl6k birtak, akiknek tulajdonszerzését a torvény nem
zarta ki, igy 2002-ig foldek eladasa esetében lényegében csak belfoldi
maganszemély féldhasznaldknak lehetett elGvasarlasi joguk.

¥ KOLOSVARY Balint: A tulajdonjog. In.: Szladits Karoly: Magyar Maganjog V. Dologi jog. Grill Karoly
Konyvkiadé Vallalata, Budapest, 1942. 104. o.

Y Tftv. 10. § hatalyos 1994. VIL 27. — 1999. VI. 26., majd Tftv. 10. § 1999. VL. 27. napjat6l hatalyos
rendelkezése: ,, Term6fold vagy tanya eladdsa esetén a haszonbérldt, felesbérlét és a részesmiiveldt eldvasarlasi
jog illeti meg, feltéve, hogy tulajdonszerzését torvény nem zarja ki.”

1 SZILAGYT Janos Ede: A terméfoldek torvényes el6vasarlasi joganak alakulasarol, kiilonds tekintettel a
rendszervaltas utani jogfejlodésre. Sectio Juridica et Politica, Miskolc, Tomus XXIV. 2006. 520. o.
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2. ,Az agrarjogalkotas 2001-ben (..) a csaladi gazdasagot mar
agrariizemként szabdlyozta.”® Az (izemszabalyozdsi kérdések elemzése
nélkdl annyit meg kell jegyezni, hogy az agrarpolitikai célkitlizésként
megjelend csaladi gazdasag tamogatdsa mellett a foldbirtokpolitika nem
ment el sz6 nélkll: normativan definidltdak ,a csaladi mezbgazdasagi
véllalkozdsokkal kapcsolatos alapfogalmakat”,'’ és ezekre a fogalmakra
éplilve Uj eldvasarlasi jogi sorrendet is meghatarozott a jogalkotd. A
csaladi gazdasag, mint dologdsszesség magaban foglal maximum 300 ha
nagysagu foldet, amelyet a gazdalkoddé csalad tagjai tulajdonolnak és
valamilyen érvényes jogcim alapjan hasznalnak, valamint az ahhoz
tartozd, leltarban megjeldlt ingd és egyéb ingatlan vagyontargyakat,
személyi feltételként pedig ezekhez kapcsoldodik a gazdalkodd csalad egy
tagjanak teljes foglalkoztatasa, valamint a toébbi csaladtag segit6
kdzrem(kddése.® A csalddi gazdasdg szabalyozdsaval a Tftv.-ben
felbukkant egy, a jogszabaly egészét athatd modellhez képest Uj
szabdlyozasi alapelv. A csaldadi gazdasdgok meghatdrozdsa, és az
el6vasarlasi jogi sorrendben kitlintetett - els6 helyen vald - szabdlyozasa
kifejezésre juttatja azt az elvet, hogy olyan személyi kor szerezhessen
foldtulajdont, aki azt sajat munkadjaval meg is akarja mdvelni. A fold
tulajdonszerzésének szabdlyozdsa azonban a Tftv.-nek csak egy
.Szeletében” mozdul el efelé, a tulajdon és a hasznalati jogosultsag
szerzés fOszabalyként tovabbra sem kotddik valamilyen agrartevékenység
folytatdsdnak kotelezettségéhez,’ hiszen a foéldekre vonatkozé generdlis
hasznositasi kotelezettségnek akkor is eleget tesz a tulajdonos,
foldhasznalé, ,ha nem folytat mezbgazdasagi termelést, pusztan
minimélis, alapveté munkalatokat végez, végeztet el a terméféldjén.”™ ,A
csaladi gazdasagokat preferalé puha féldszerzési privilégiumok egy vilagos
szabalyozasi modell mentén érvényesiltek: a termdéféldtulajdon és
hasznalati jogok forgalma elsbsorban azért esik korlatozas ala, hogy azt a
személyes munkan alapuld, mezbgazdasagi felszereléssel és munkaerbvel
biré, lzemszeriien megmlivel6 termel6h6z kivanja terelni. A féldforgalmi
korlatozas kézvetett maradt, meghatarozéan maganjogi eszkézbkkel, az
elbvasarldsi és el6haszonbérleti jogok eszkézeivel hatott.”*

® KURUCZ Mihaly: Gondolatok egy iizemszabalyozasi torvény indokoltsagarol. Gazdalkodas 2012. 2.
szam. 134. o. http://ageconsearch.umn.edu/bitstream/141808/2/Kurucz_2012 02.pdf, letoltve: 2014. jinius 4.

A termé6foldrél szolo 1994. évi LV. torvény modositasarol szolo 2011. évi CXVIL torvény indokolasa.
Részletes indokolas az 1. §-hoz

¥ Tftv. 3. § h) pont

19" A Foldforgalmi tv. modelljének elsésorban ez a ndovuma: a foldmiives fogalma szerint csak olyan
természetes személyek szerezhetnek hatékony mezdgazdasagi termelésre alkalmas foldteriileteket, akik
¢lethivatasszertien kotddnek az agrariumhoz. Lasd: Foldforgalmi tv. 5. §, 7.§, 16. §, 18. §

20 VASS Janos: A terméfold tulajdonjoga megszerzésének altalanos szabélyai és kiilonds esetei. In.: DOME-
HARSFALVI-KURUCZ-RETI-VASS: Agrarjog. ELTE AJK Szovetkezeti Jogi és Foldjogi Tanszék. 1999. 63. o.

2! KURUCZ Mihaly: Gondolatok a terméfoldjog szabalyozas kereteir8l és feltételeirél II. rész. Geodézia és
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Az elBvdsarlasi sorrend &talakult tehat,”? amelynek élére a csaladi
gazdasagot vezetd csaladi gazdalkodd, illetve a gazdalkodd csalad tagjai
kerlltek, amennyiben a csaldadi gazdasaghoz kapcsolodé fold szomszédos
az adasvétel targyat képez6 folddel. Ez a rendelkezés tébb szempontbdl is
érdekes. Egyrészt meg kell emliteni az agrarjogi szomszédossag fogalmat,
amely értelmében két foldrészlet akkor szomszédos, ha van koz0s
hatdrvonala, majd a birdi gyakorlat’® megdllapitja a szomszédossagi
kapcsolatot akkor is, ha a két foldrészletnek azért nincs kbzos
hatarvonala, mert kozbeékelddik egy o©6nalld helyrajzi szamon
nyilvantartott at, arok, csatorna. A szomszédossag fogalmat a jogalkoto
pontositotta a Tftv.-ben is, de a Foldforgalmi tv.-ben a szomszédos
fogalom csak a kézvetlen szomszédsagra utal.*

A birtokszerkezet alakitdsara iranyuld jogalkotdi szandék jol latszik
abbdl a rendelkezésbdl, hogy az adasvétel targyat képez6 folddel
szomszédos csaladi gazdalkodét illeti meg els6 helyen el6vasarlasi jog. A
csaladi gazdasdagok mint mezbgazdasagi Uzemek tulajdonszerzését
preferalta a jogalkoté minden egyéb jogosultat megel6z6en, ha a csaladi
gazdasagokhoz tartozd fold és az addasvétel targyat képezd fold
szomszédos. A csaladi gazdasag foldallomanyat a tulajdonolt vagy
érvényes jogcim alapjan hasznalt foldek jelentik. Az eldvasarlasi jog
gyakorlasahoz nem kellett a csaladi gazdasagnak tulajdonolnia az
adasvétel targyat képez6 folddel szomszédos, de a csaladi gazdasaghoz
tartozo foldet, elegend6 volt, ha az haszonbérlet jogcimén tartozott a
mezdgazdasagi Uzemhez. A célt vilagosan Ilehet 1atni: a csaladi
gazdasagoknak lehetdséget biztositani arra, hogy 6sszefliggd, hatékonyan
muUvelhetd birtokokat tudjanak kialakitani. A haszonbérlet azonban csak

Kartografia 2008/10., http://www.fomi.hu/honlap/magyar/szaklap/2008/10/1.pdf, letoltve: 2014. janius 3.

22 Tfty. 2002. II. 22. napjatél hatalyos elévasarlasi jogi sorrendje:

10. § (1) Termofold vagy tanya eladasa esetén - ha térvény masként nem rendelkezik - az alabbi sorrendben
eldvasarlasi jog illeti meg:

a) a csaladi gazdalkodot, a gazdalkodo csalad tagjait - ebben a sorrendben -, ha az eladasra keriilé term6fold
vagy tanya a csaladi gazdasaghoz tartozo6 terméfolddel vagy tanyaval kdzvetleniil szomszédos;

b) a kozos haztartasban €16 csaladtagot;

¢) a helyben laké szomszédot;

d) a helyben lakot;

e) a magyar allamot a Nemzeti Foldalaprél szol6 torvényben foglaltak szerint;

f) a haszonbérlét, felesbérldt és részesmiivelot, ha tulajdonszerzését torvény nem zarja ki;

g) a Magyar Koztarsasag 2001. és 2002. évi koltségvetésérdl szolo 2000. évi CXXXIIL torvény 93. § (17)
bekezdése alapjan az APV Rt. hozzarendelt vagyonabol kivett, a dolgozok részére mar maganositott vagy
maganositasra keriild mezdgazdasagi tarsasagok kozvetlen vagy kozvetett maganszemély tulajdonosait azon
foldteriiletek vonatkozasdban, amelyeket az eladds idépontjadban a mezdgazdasagi tarsasag jogszerlien hasznal;
kozvetett tulajdonos az, aki egy vallalkozas tulajdoni hanyadat, illetleg szavazatait ebben a vallalkozasban
tulajdoni részesedéssel, illetdleg szavazatokkal rendelkezd méas vallalkozas tulajdoni hényadain, illetdleg
szavazatain keresztiil birtokolja vagy gyakorolja.

(2) Az (1) bekezdés szerinti sorrend az eldvasarlasra jogosultak kdzott egymassal szemben is érvényes.

% BH 2010.326

2 Lasd: Tftv. 2010. IX. 1. napjatol hatalyos helyben laké szomszéd fogalma, vé.: Foldforgalmi tv. 5. § 9.
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hatadrozott idére szdlhatott,” igy megvolt arra a lehet8ség, hogy a mar
tulajdonban tartott féldekhez Ugy szerzett a csalddi gazdasag még foldet,
hogy egy haszonbérelt foldrészlet teremtette meg az alapot az
elévasarlasi jog gyakorlasara. A haszonbérlet lejartaval, az igy kialakitott
birtok egysége feldaraboldédhatott volna, amennyiben a haszonbérleti
szerzOdést a tulajdonos nem a csaladi gazdalkoddval kéti meg Ujbol.
Ennek kikiszobolésére az el6haszonbérleti jogi sorrendet parhuzamosan
szabdlyoztdk az el6vasarlasi joggal. Els6é helyen illette meg
el6haszonbérleti jog a csaladi gazdalkodot, amennyiben a gazdasaghoz
tartozé fold szomszédos a haszonbérlet targyat képezo folddel. A vazolt
tényalldas mellett, vagyis, amikor a tulajdonolt, haszonbérelt és az
el6vasarlasi jog gyakorlasaval megszerzett foldek egymas mellett
helyezkednek el, biztositott volt a haszonbérlet folytatdasanak lehetdsége
az el6haszonbérleti jog segitségével a csaladi gazdasdg szamara, a
kialakult birtok szerkezetének felbomldsa nélklil. Amennyiben pedig az
eddig haszonbérelt foldet a tulajdonosa el kivanta adni, a szomszédos
csaladi gazdalkodd a térvényben biztositott elGvasarlasi jogaval élve meg
tudta szerezni.

Az el6vasarlasi jogi sorrend 2002. februdri moddositasaval a Magyar
Allam is bekeriilt az el6vasariasi jogosultak kézé. A rendszervaltds utani
jogfejlédésben elészor ekkortdl bir elGvasarlasi joggal a Magyar Allam
terméfold adasvétele esetén. A Magyar Allam elévasarldsi joggal vald
felruhazasa ,foldigyben” azonban nem Udjdonsag a magyar jogi
szabalyozasban. Az 1945 el6tti magyar maganjog a kikotott elGvasarlasi
jog mellett szabdlyozta az 4&llami el8vasarlasi jogot.® Ezek kozil
kiemelendo a foldbirtok helyesebb megoszlasat szabalyozo
rendelkezésekrdl széld 1920. évi XXXVI. tc. 16. §-a, amely alapjan az
allamot foldbirtokpolitikai célokra minden mez6gazdasagi ingatlan
elidegenitése esetében e torvénynél fogva el6vasarlasi jog illeti meg. Ezt
az el6vasarlasi jogot a telekkdnyvbe bejegyezni nem kellett, az
telekkdnyvi bejegyzés nélkil is mindenkivel, még a szerzOdéses
elévasarlasra jogosulttal szemben is hatalyos volt. Ezen a ponton tisztan
latszik, hogy az elOvasarlasi jog, mint a foldforgalom kozvetett
szabalyozasanak eszkdze alkalmas a foldbirtokpolitikai célkitlizések
megvalodsitdsara. Azaltal, hogy a Magyar Allam bekeriilt az elévasariasra
jogosultak ko6zé, nincs olyan foldtulajdonszerzés, amelyrdl ne szerezne
tudomast, eltekintve azoktdél a szliken szabott esetektdl, amelyeknél maga
a torvény zarja ki az el6vasarlasi jog gyakorlasat. Nem véletlen, hogy
ebben az id6szakban valik a féldforgalom egyik jelentds szerepléjévé a

% Tftv, 13.§; A hatalyos szabalyozas szerint is torvényben maximalizalt az idStartama: Foldforgalmi tv. 44.§
% ANTALFY Mihaly: Vétel, csere In.: Szladits Karoly (szerk.): Magyar Maganjog. Kételmi jog kiilonds
része Grill Konyvkiado, Budapest, 1942. 352-360. o.
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Magyar Allam. 2002. janudr 1-jén lépett hatdlyba a Nemzeti Foldalaprol
sz6l6 2001. évi CXVI. torvény, amelynek preambulumaban deklaralt célja
volt az allami tulajdonban 1évé termoféldvagyonnal vald ésszeri
gazdalkodas, valamint a «csaladi gazdasagokon alapulé korszeri
birtokszerkezet kialakitdsanak elémozditdsa. A Nemzeti Foldalap
rendeltetése az allam altal eldvasarlasi joganak gyakorlasaval, valamint
egyéb jogcimeken? megszerzett foéldeknek a birtokpolitikai céloknak
megfeleld lehetd legrévidebb idon belll valé hasznositasa. ,A Nemzeti
Féldalap allanddéan valtozé vagyoni kért jelent, amelybe kilénb6ézb
jogcimen és forrasokbdl keriilnek be vagyoni eszkézék és a vagyon
hasznositdsén keresztiil keriilnek ki féldteriiletek.”® A vagyon
hasznositdsa pedig a foldbirtok-politikai iranyelveknek megfeleléen
torténik, amely ko6zé tartozik tobbek kozott a mikddoképes csaladi
gazdasagok kialakitdsanak el6segitése, a szakirdnyu végzettséggel
rendelkez6 agrarvallalkozok foldhdzjutdsanak tamogatasa, valamint a
termo6fold maganositdsa sordn létrejott, a hatékony mezdgazdasagi
hasznositasra alkalmatlan birtokszerkezet vidékfejlesztési célokkal
O0sszehangolt javitdsa és gazdasagos birtokszerkezet kialakitasanak
tdmogatdsa.”® Ez a rendelkezés osszhangban &l Ihrig Karoly
megallapitasaval, amely szerint ,az allamnak, mint a nemzeti k6ézérdek
érvényesitbjének fenn kell tartani a maga szamara a lehetéséget, hogy
(...) a féld birtoklasaval, vagy legalabb hasznalataval jaré elénybket azok
szdmdra biztositsa, akiket az k6zérdekbdl leginkdbb megillet.”® Az allami
tulajdonban all6 foldek hasznositasaval kapcsolatban komplex modon
jelenik meg az agrarpolitika altal preferalt személyi kor: egyrészt allami
foldek eladasanal érvényesilt az eldvasarlasi jog, haszonbérbeadasnal az
el6haszonbérleti jog, amely a Tftv. a fent elemzett mdédon hatarozott meg.
Masrészt ezt a személyi kort kovetben eldnyben kellett részesiteni a
termo6fold-tulajdonnal, illet6leg haszonbérlettel rendelkezd,
élethivatasszerlien mez6gazdasagi termelést folytaté és ekként
nyilvantartdsba vett mas természetes személyeket.*

Bobvos Pal megjegyzi, hogy a régi Nfatv. ,az elbvasarlashoz koétédo
altalanos ismert és jol kikbvezett jogi szabalyozason tulterjeszkedik, mert
az adasvételen tul az elbvasarlasi jogot az ingyenes atruhazasra is
kiterjeszti."** ,El6vdsarldsi jog csak akkor érvényesiilhet, ha a tulajdonos a

2T A Nemzeti Foldalaprol sz016 2001. évi CXVI. térvény (a tovabbiakban: régi Nfatv.) 7. §

% CSAK Csilla: A Nemzeti Foldalap szerepe a foldtulajdoni- és hasznalati viszonyok kozott. Cég és Jog 2002
oktober 5.0.

9 Régi Nfatv. 2.§ (1) bekezdés a), c) pontok

% |HRIG Karoly: A foldar és a foldérték a kapitalizmusban. MTA Kozgazdasagtudoményi Intézet. Budapest,
1968.

3! Régi Nfatv. 13.§ (2) és (4) bekezdés, 17. §

%2 BOBVOS Pal: A terméfoldre vonatkozéd elévasarlasi jog szabalyozisa. ACTA UNIVERSITATIS
SZEGEDIENSIS. ACTA JURIDICA ET POLITICA. Szeged, Tomus LXVI. Fasc. 3. 2004. 5. o.
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dolgat adasvételi szerzbdéssel akarja atruhazni. Mas szerz0dés esetén
akkor sem gyakorolhato elbvasarlasi jog, ha a szerzbdéssel a tulajdonos a
dolgot valaki mdsra &truhdzza.”® Az 1945 el6tti magdnjog is az
adasvételhez kapcsolta ezt a jogot, ,nem gyakorolhato tehat, ha a vevo
nem adasvétel utjan, hanem mas mddon idegeniti el a dolgot (példaul ha
a vevo életjaradék alapitasara forditja az ingatlant; vagy elcseréli mas
dologgal stb.),”* ezzel ©sszhangban a Ptk. az adasvétel kiilénds
nemeként® szabdlyozza az el8vasarlasi jogot. Ett8l fliggetleniil terméféld
ingyenes atruhazasa esetében is megillette a Magyar Allamot el§vasarlasi
jog, amelyet gyakorolva az ingyenesen szerz0d6 fél kotelezettsége
helyébe az a&llam kisajatitdsra vonatkozd szabalyok szerinti fizetési
kotelezettsége lépett. A vitathatd szabdlyozas célja a foldbirtokpolitika
célkitlizéseinek érvényesitése az allam fokozott foldpiaci
szerepvallalasaval.

Az elGvasarlasi jogi sorrend 2001-es moddositasa soran a volt
féldhasznalok kedvezétlenebb pozicidba keriiltek.*® Fentebb volt szé e
személyi kornek a preferdldsardl a tulajdonszerzés soran. Erdekes
azonban, hogy a mddositott eldvasarlasi sorrend csak a szomszédos
csaladi gazdasagot tamogatta, azt az esetkdrt nem rendezte a jogalkoto,
ha a volt haszonbérl6, volt foldhasznalé maga is csaladi gazdalkodé. Ennél
a tényallasnal a volt foldhasznald csaladi gazdalkodét az elbGvasarlasi
sorrendben 5 csoportba sorolhaté személyi kor is megeldzte. A helyben
lakd szomszédok és helyben lakdk csoportjanak meghatarozasaban a
gazdasagos birtokszerkezet kialakitasa kapott szerepet. A fold
megszerzését olyan személyi kor szamara tette lehetdvé, amely fizikai
értelemben kozel van a foldhoz: bejelentett lakdhelye az adasvétel targyat
képez6 fold fekvése szerinti telepllésen van vagy attél maximum 15 km-
re fekvd telepiilésen.’” Ezek a személyi kérdk azonban fliggetlenek attdl,
hogy csaladi gazdalkoddok-e vagy mas mezdgazdasagi vallalkozok. Nem
kotdédik agrarhasznositasi cél a foldszerzésnél kedvezdbb pozicidba
hozasukhoz. Barmilyen belféldi maganszemély, aki az adott telepilésen
lakott, rendelkezett elOvasarlasi joggal, pusztan annal a ténynél fogva,
hogy legalabb 3 éve azon a teleplilésen van bejelentett lakdhelye és fold
tulajdonszerzési képességét a jogszabaly nem zarta ki. Kérdéses, hogy az

%3 KISFALUDI Andras: Az addsvételi szerzédés. KJK Kiad6, Budapest, 2003. 287. o.

¥ ANTALFY Mihaly: Vétel, csere. In.: Szladits Karoly (szerk.): Magyar Maganjog. Kételmi jog kiilonds
része. Grill Konyvkiadd, Budapest, 1942. 352. o.

* ptk. 6: 221-223. §§

% E jogszabaly-modositast mar a kezdetektél timadtik a mezégazdasagbol él6k (...). Magyarorszagon
haszonbérlet cimén sok esetben szovetkezetek, gazdasagi tarsasagok béreltek foldet, és félé volt, hogy ezek
talzottan hatranyba keriilnek egy ilyen modositassal.” SZILAGYT i.m. 522. o.

¥ Tftv. 3. § m)-n) pontok
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elévasarlasi jog intézményének kiterjesztése ilyen széles korre indokolt
volt-e?

3. A felvetett kérdésre adhatd valaszt némileg arnyalta, mas
tekintetben viszont Uj kérdéseket vetett fel az elGvasarlasi jogosultak
koreinek kovetkezd modositdsa.® Ett8l az idBponttdl kezdédik az
elévasarlasi jogosultak sorrendjének ,tobbszdrds” rangsoroldsa. Hatadlyba
|éptek ugyanis azok a rendelkezések, amelyek alapjan az egy jogosulti
koron belll Ujabb sorrendet kellett felallitani. Ennek sziikségessége abban
keresendd, hogy a jogosulti kérok meghatarozasa rendkiviil tagan tortént,
ahogy arra fentebb is utaltam. Az Ujabb mddositassal a jogalkoté nem
szlikitette ezt, s6t a helyben lakdé fogalmat még jobban kiterjesztette . ,A
helyben lakdé fogalma kiegésziil tovabba az olyan jogi személlyel, illetve
jogi személyiséggel nem rendelkez6 gazdalkodd szervezettel (akiknek
székhelye a fold fekvése szerinti teleplilésen van, vagy attél max. 15 km-
re lévé telepiilésen van), amelynek bevétele tébb mint 50%-ban
mezbgazdasagi bevételbbl szarmazik, hogy ezek természetes személy
tagjai (részvényesei) elbvasarlasi és elbhaszonbérleti jog jogosultjai
lehessenek.”™® A térvénymaddositds indokoldsaban vildgosan latszik a cél:
elémozditani a mezdgazdasagi profill jogi személyek tagjainak
tulajdonszerzését. Ennek a célkitlizésnek a jelentdségét a haszonbérelhetd
terilet mennyiségére vonatkozé rendelkezéssel egyltt kell értelmezni. A
Tftv. értelmében ugyanis a jogi személy haszonbérl6knek korlatozott,
2500 ha vagy 50000 AK érték(i fold hasznalatara volt joga, ez a

% A Tftv. 2002. IX. 2. napjatél hatalyos rendelkezése:

10. § (1) Termofold vagy tanya eladasa esetén - ha térvény masként nem rendelkezik - az alabbi sorrendben
eldvasarlasi jog illeti meg:

a) a haszonbérl6t, felesbérlét és részesmiiveldt; jogi személy vagy jogi személyiség nélkiili mas szervezet
haszonbérld esetén annak helyben lako természetes személy tagjat, illetve helyben lako részvényesét;

b) a helyben lakd szomszédot;

¢) a helyben lakot;

d) a magyar allamot a Nemzeti Foldalaprol szol6 torvényben foglaltak szerint.

(2) Az (1) bekezdés b)-c) pontjaban meghatarozott jogosulti csoportokon beliil az elévasarlasi jog
gyakorlasanak sorrendje a kovetkez6:

a) a csaladi gazdalkodo;

b) nyilvantartasi (regisztracios) szammal rendelkez6 dstermeld, illetdleg egyéni mezégazdasagi vallalkozo;

c) jogi személy, illetve jogi személyiség nélkiili mas szervezet esetén annak helyben laké természetes
személy tagja vagy helyben laké részvényese.

(3) Az (1) bekezdés szerinti el6vasarlasi jog nem all fenn a kozeli hozzatartozok [Ptk. 685. § b) pont] és a
tulajdonostarsak kozotti adasvétel esetén, valamint olyan kiilteriileti foldrészlet eladasa esetén, amely a torvény
hatalybalépéséig zartkertinek mindsiilt.

(4) Az (1)-(2) bekezdés szerinti sorrend az eldvasarlasra jogosultak egymas kozotti viszonyaban is irdnyado.

(5) Az (1) bekezdés a) pontja alapjan az el6vasarlasi jogot akkor lehet gyakorolni, ha a haszonbérleti
jogviszony (felesbérlet, részesmiivelés) legalabb harom éve fennall. Ha a haszonbérlé (felesbérl6, részesmiivel§)
jogi személy vagy jogi személyiség nélkiili mas szervezet, ennek tagja, illetve részvényese esetén tovabbi feltétel
a legalabb haroméves tagi, illetve részvényesi jogviszony.

¥ A Magyar Koztarsasag 2001. és 2002. évi koltségvetésérél szolo 2000. évi CXXXIIL torvény
modositasarol szol6 2002. évi XXIIL. térvény indoklasa. Részletes indoklasa a 22. §-hoz
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mennyiségi korlat azonban &atléphetdé volt a tagtdl haszonbérelt fold
nagysagaval, a tagok szamatdl fliggéen korldtlan mértékben.* Ez olyan,
.8 Szbvetkezetekre és gazdasagi tarsasagokra fennallo pozitiv
diszkrimindcié™" volt, amelyet a Féldforgalmi tv. ebben a formdban
megsziintetett, és 1200-1800 ha nagysagu birtokmaximumban korlatozza
a mezbgazdasadgi termelészervezetek foldhasznalatat.? A Tftv U(jabb
modositasa kovetkeztében Ujra elsd helyen allé elévasarlasi jogot kaptak a
haszonbérldk, illetve a volt haszonbérld jogi személyek tagjai, de csak
abban az esetben, ha a haszonbérleti vagy a tagsagi jogviszony mar 3 éve
fennallt. A helyben lakd szomszédok, helyben lakdk kozotti Ujabb rangsort
rajzol fel az a pozicid, hogy ki, milyen mezdgazdasagi vallalkozéi
statushoz tartozik. E csoportokon belll kiemelt szerepet kaptak a csaladi
gazdalkoddk, valamint az Ostermel6k és az egyéb mez6gazdasagi
vallalkozék. Ha az igy kialakulé dupla rangsorban azonos szinten tobb
elévasarlasi jogosult volt, kozlilik az eladé valasztott. Ezzel a
maodositassal keriltek be a térvénybe azok az esetek, amikor nem all fenn
elévasarlasi jog, vagyis a foldforgalmi szabalyozas ezekben az esetekben
lemond arrdl, hogy kozvetett eszkdzzel érvényesitse a jogalkotd altal
preferalt foldbirtokpolitikai célokat. Ezek kozil a kozeli hozzatartozok
k6zotti, valamint a tulajdonostarsak kozotti adasvétel olyan eset, amely a
Foéldforgalmi tv.-be is bekeriilt.*”®

4. Az el6vasarlasi jogi sorrend kovetkezd jelentés moddositasa 2010-
ben kovetkezett be, amikor a Magyar Allam keriilt az el6vésarlasi
jogosultak élére. Az orszagban fold adasvételére iranyuld minden
szerz8désrél tudomast szerez a Magyar Allam, és barmely esetben élhet
eldvasarlasi jogaval minden egyéb jogosultat megeldz6en, belépve a vevo
helyére. Ez olyan er0Oteljes jogositvanya az allamnak, amelyet
aldtdmasztja a jelen dolgozat hipotézisét. A Magyar Allam el&vasarlasi
joga nem volt Ujdonsag ennél a térvénymodositasnal, hiszen mar 2002-
ben is megjelent az el6vasarlasi jogosultak kozott, de ekkor kapott
elsbhelyi el6vasarlasi jogot, amelyet a Foldforgalmi torvény s
fenntartott.* ,Az dllamot megillet6 els6helyi elévdsarldsi jog
biztositasanak az az oka, hogy a foldalapkezelb szervezet (...) a foldbirtok-
politikai iranyelveket érvényesithesse, és legyen lehetbsége a tulajdonjog

0 Tftv. 22. § (2) bekezdés

' KURUCZ Mihaly: Gondolatok a terméfoldjog szabéalyozas kereteirél és feltételeirél. Geodézia és
kartografia. 2008/9. 22. o., http://www.fomi.hu/honlap/magyar/szaklap/2008/09/2.pdf, internetrél letoltve: 2013.
december 30.

*2 Fsldforgalmi tv. 43. § (2) bekezdés

*® Foldforgalmi tv. 20. §

* Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés a) pont



http://www.fomi.hu/honlap/magyar/szaklap/2008/09/2.pdf
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adasvétellel torténd atruhdzdsa esetén «piaci szerepléként» eljarni.” A
modositas mogott ezuttal is az allami féldalappal 6sszefliggé jogalkotas
allt. 2010. IX. 1. napjatdl hatalyos a Nemzeti Foldalaprol szolé 2010. évi
LXXXVII. torvény (tovabbiakban: Nfatv.), amelyben Ujrafogalmazatak® a
foldbirtokpolitikai irdnyelveket.”” Ezek érvényesitésére kell felhasznalni a
Nemzeti Féldalapot. A Magyar Allam nevében a Nemzeti Foldalap 2012-
ben 700 ha foldet vasarolt, 2013-ban pedig 4 millidrd forintot kildnitettek
el a kéltségvetésben erre a célra.*®

A foldhasznaldk helyzetének stabilizalasat mint foldbirtokpolitikai célt
lehet tetten érni abban a rendelkezésben, amely szerint az allamot
kovetéen a helyben lakd foldhasznaldk rendelkeznek eldvasarlasi joggal,
ha a jogviszony legaldabb 3 év fennallt. A helyben lakdk és a helyben lako
szomszéd személyi korének szerepeltetése az el6vasarlasi jogi sorrendben
a raciondlis foldtulajdonosi rendszer, a versenyképes birtokméret
kialakitdsat szolgdlja, abbdl a gondolatbdl kiindulva, hogy amennyiben a
megmdivelend6 fold fizikai kozelségben van az allanddé lakdhelyhez, a
termelés hatékonyan tud megvaldsulni. Megmaradt a személyi korokon
bellli tovabbi rangsorképzés, amelynek élén a csaladi gazdalkoddk allnak,
igy biztositva a csaladi gazdasagok kialakitasat és megerdsitését, valamint
azt, hogy ,elsésorban a mezbgazdasaghoz élethivatasszeriien kétédo

> A Nemzeti Foldalaprol sz616 2010. évi LXXXVII. torvény indokolasa. Részletes indokolas a 36-39. §-hoz

“® Nfatv. 15. § (3) A foldbirtok-politika iranyelvei:

a) a foldhasznalok helyzetének stabilizalasa, fejlodésiik eldsegitése;

b) csaladi gazdasagok kialakitasa és megerdsitése;

c) kornyezetbarat, a fenntarthaté gazdalkodast szolgalo termelés foldhasznositas oldalardl torténd
tdmogatasa;

d) a mezdgazdasagi rendeltetési foldteriiletek miivelésben tartasanak elGsegitése, a mezdgazdasagi termelés
Osszehangolasa a természetvédelem, a kornyezetvédelem, a talajvédelem, a teriiletfejlesztés, a vizgazdalkodas
(kiilonosen arterek kialakitasa), a vonalas infrastrukturalis 1étesitmények szempontjaival,

e) a Nemzeti Erdotelepitési Programban foglaltak végrehajtasanak timogatasa;

f) a racionalis foldtulajdonosi és bérleti rendszer kialakulasanak elésegitése;

g) a foldpiac €lénkitése €s szabalyozasa;

h) az allattenyészt6 telepek mitkodéséhez sziikséges term6fold biztositasa;

1) a gazdalkodas jellegének megfeleld, versenyképes birtokméretek kialakitasanak elésegitése;

J) mindségi foldeserék lebonyolitdsanak megalapozasa;

k) termelési-termékstruktura atalakitasanak dsztonzése és befolyasolasa;

1) a mezGgazdasagi termelésre leginkabb alkalmas termofoldek mezdgazdasagi termelési céla
hasznositasanak el6térbe helyezése;

m) a mezOgazdasagi termelésre kevésbé alkalmas terméfoldek, foldteriiletek mas iranyt hasznositasanak
elokészitése, tamogatasa, esetenként végrehajtasa;

n) milvelési-ag valtas timogatasa;

0) a nem miivelt, vagy méretiik és kialakitasuk miatt gazdasagosan nem miivelhet? teriiletek megvételének és
hasznositasanak allami kezdeményez6 szereppel torténdé meggyorsitasa;

p) a birtoknagysag alkalmassa tétele az eurdpai unios tamogatasok lehivhatosagahoz;

q) szocidlis foldprogram tdmogatasa;

r) palyakezdd agrarvallalkozok és mezdgazdasagi vagy erdészeti szakiranyl végzettséggel rendelkezdk
tamogatasa;

s) kiilonleges rendeltetésti (kiillondsen oktatds, kutatds, bilintetés-végrehajtds) gazdasagok miikodéséhez
kedvezményes term6fold biztositas.

" Nfatv. 15. § (3) bekezdés Vo: Régi Nfatv. 2. §

*8 http://www.nfa.hu/kozlemenyek_category 3?pagenum=1, letdltve: 2014. jinius 5.
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személyek legyenek az elbvasarlasi jog kedvezményezettjei, azzal, hogy a
joggyakorlas soran tovabbra is elényt élveznek a fennalld haszonbérleti
jogviszonyok jogosultjai.”*

II1. A Foldforgalmi tv. elovasarlasi jogi rendszerérol

»A birtokpolitikai preferenciak érvényre juttatasanak egyik — a Tftv.-ben is
alkalmazott - eszkéze az elbvasarlasi jog intézménye. Ennek alkalmazasa
nem o0Onkényes, az elbvasarlasra jogosultak kére valamennyi esetben
0sszhangban van a mezbégazdasagi termelés racionalitasaival, valamint a
hazai birtokviszonyok sajatossagaival.”™

A Foldforgalmi tv. elévasarldsi jogi sorrendje® nagyban tdamaszkodik a
Tftv. utolsd elOvasarlasi jogi sorrendjére, azzal, hogy a tulajdonszerzési
képességgel, ezaltal eldvasarlasi jogosultsaggal rendelkezok korét
alapjaiban mas modell alapjan hatarozza meg.

Megmarad az a&llam aktiv foldpiaci szereplonek, mert elsé helyen
tovabbra is 6t illeti meg elOvasarlasi jog fold eladasa esetén. Az adasvételi
szerzO6désbe vevlként valé belépést a foldbirtok-politikai iranyelvek
érvényesitése, a kozfoglalkoztatads, valamint mas kozérdek(i cél érdekében
teheti meg. Az allami foldvagyon rendeltetése, felhaszndlasa a Nfatv.-ben
megfogalmazottak szerint lehetséges.

A foldforgalom lehetséges szerepldit az agrarhasznositasi preferencia
alapjan lehet csoportositani. F8szabalyként az a belféldi vagy tagallami
természetes személy szerezhet foldtulajdont, aki élethivatasszer(en
kotédik a mezdgazdasagi tevékenységhez. Ezt a féldmiives jogi fogalma
fejezi ki, aki olyan nyilvantartasba vett természetes személy, aki mez6-
vagy erdO6gazdasagi, tehat szakiranyd képzettséggel rendelkezik vagy
ennek hianyaban mez6-erddgazdasagi tevékenységet végez sajat nevében
és kockazatara vagy mezOgazdasagi profill jogi személynek tagja, és a

* A Nemzeti Foldalaprol sz616 2010. évi LXXXVII. torvény indokol4sa. Részletes indokolas a 36-39. §-hoz

% A mezé- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXIL torvény indokolasa. Részletes
indokolasa a 18-20. §-hoz

> Fsldforgalmi tv. 18. § (1) A fold eladdsa esetén az alabbi sorrendben elévasarlasi jog illeti meg:

a) az allamot a Nemzeti Foldalaprol szold torvényben meghatarozott foldbirtok-politikai iranyelvek
érvényesitése céljabol, valamint kézfoglalkoztatas, illetve mas kozérdeki cél megvalositasa érdekében;

b) a foldet hasznald olyan foldmiivest,

ba) aki helyben laké szomszédnak mindsiil,

bb) aki helyben lakonak mindsiil, vagy

be) akinek a lakohelye vagy a mezOgazdasagi lizemkozpontja legaldbb 3 éve azon a telepiilésen van,
amelynek kozigazgatasi hatira az adas-vétel targyat képezd fold fekvése szerinti telepiilés kozigazgatasi
hataratol kozaton vagy kozforgalom eldl el nem zart magénuton legfeljebb 20 km tavolsagra van;

¢) az olyan foldmitivest, aki helyben lak6 szomszédnak mindsiil;

d) az olyan foldmtivest, aki helyben lakénak mindsiil;

e) az olyan foldmiivest, akinek a lakohelye vagy a mezbdgazdasagi iizemkozpontja legalabb 3 éve azon a
telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi hatdra az adas-vétel targyat képezo fold fekvése szerinti telepiilés
kozigazgatasi hataratdl koziton vagy kozforgalom eldl el nem zart maganuton legfeljebb 20 km tavolsagra van.
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mez06- vagy erddgazdasagi tevékenységet személyes kozremikodésként
végzi. A sajat és kozvetlen termelési és szolgaltatasi munkavégzésen
alapuld agrargazdalkodas bovitése a Foldforgalmi tv. egyik célja, ezért az
eldvasarlasi jog szabalyozasaval is olyan személyek kapnak jogosultsagot,
akik ennek a kritériumnak a féldmlves fogalma révén megfelelnek. Az
allamot kovetd elGvasarlasi jogosultak elsé kdzos jellemzbje tehat, hogy
mindannyian foldmUlvesek. Kozlulik els6 helyen a foldm(ives
tulajdonostars &ll.°> A koévetkez6 szempont, ami meghatdrozza a
sorrendjiuket az, hogy korabbi féldhasznaldnak minGsilnek-e vagy sem.
Ezeken a csoportokon bellil a rendezOelv az adasvétel targyat képezd
foldhoz képest mért fizikai tdvolsdg, ami megalapozza a jogalapot az
elévasarlasi jog gyakorlasara. A szomszédossag, a helyben lakas, valamint
a fold ,vonzaskorzetében”, azaz 20 km-es tavolsagban fekvd telepilésen
vald lakohely és lzemkdzpont tovabb rangsorolja az egy-egy szinten
megtaldlhatd jogosultakat.

Megmarad szabalyozasi modszerként az egyes csoportokon beliili
rangsor feldllitasa is, ahol eldnyt élveznek a csaladi gazdalkoddok, majd
Oket a fiatal foldmilvesek, végll a palyakezdé gazdalkoddk kovetik. A
csaladi gazdasag fogalmat a Foldforgalmi tv. nem definidlja, mert az
Alaptérvény P) cikke szerint sarkalatos torvénynek kell szabalyozni a
csaladi gazdasagokra, valamint az egyéb mezdgazdasagi Uzemekre
vonatkozo rendelkezéseket, amely azonban eddig nem sziiletett meg.> Az
eddig nyilvantartasba vett csaladi gazdasagok lényegére pedig igazak a
fentebb elmondottak. A fiatal féldm(ives®™ olyan féldm(ives, aki az
eldvasarlasi, el6haszonbérleti jog gyakorlasa idépontjaban elmult 16 éves,
de 40. életévét nem toltétte be. A pélyakezdd gazdalkodd®® nem
rendelkezik féldtulajdonnal az Eurdpai Unid terlletén, Magyarorszagon
tartézkodik életvitelszer(ien és rendelkezik szakiranyu végzettséggel. Ez
0sszecseng a torvény preambulumaban elsé helyen emlitett céllal,
nevezetesen a falu népességmegtartd képességének megujitasaval, a
helyi népesség kordsszetételének javitasaval, a lakossag varosba
dramldsanak mérséklésével.*

Az elGvasarlasi sorrendbe tovabbi szereplok illeszkedhetnek be,
amennyiben a tébblet tényallasi elemek teljeslilnek. Kozds tulajdonban

°2 Fpldforgalmi tv. 18. § (3) bekezdés. A hatilyos el6vasarlasi jogi rendszer elemzésére lasd: SZILAGYI
Janos Ede: A foldforgalmi torvény elfogadasanak indokai, koriilményei és fobb intézményei. In.. KOROM
Agoston (szerk.): Az 0j magyar foldforgalmi szabalyozas az uniés jogban. Konferenciakotet. Nemzeti
Kozszolgalati Egyetem, Budapest, 2013. 116. o.

>3 A dolgozat lezarasanak idSpontja: 2014. junius 30.

** Foldforgalmi tv. 5. § 6.

*® Fsldforgalmi tv. 5. § 22.

% A vidéki térségek helyzetének elemzését lasd: Nemzeti Vidékstratégia 2012-2020. 18-53. o.
http://videkstrategia.kormany.hu/download/4/37/30000/Nemzeti%20Vid%C3%A9kstrat%C3%A9gia. pdf,
letdlve: 2014. junius 27.
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allo fold esetében a tulajdonostarsat el6vasarlasi jog illeti meg, ha
harmadik személynek torténik az eladas. Ugyanakkor a kozos tulajdon
megszintetését eredményezd, tulajdonostarsak kozotti adasvétel
esetében nem érvényesil az eldévasarlasi jog. Ez utdobbi magyarazata az,
hogy az allam preferdlja a kozbs tulajdon megszintetését.
Magyarorszagon tébb mint 1,5 millid6 hektar all osztatlan kozos
tulajdonban, amelynek hasznositdsa, hasznalata® a ko6zds tulajdon
természetébdl addoddan nehézkes, egyes esetekben szinte lehetetlen. Az
osztatlan k0zo6s tulajdon megsziintetését a Foldforgalmi tv. is preferalja az
el6bbi rendelkezésével, emellett a 2012. junius 1-jéig az ingatlanlgyi
hatésaghoz benyujtott, a foldkiadasi eljaras eredményeként létrejott
osztatlan kozo6s tulajdonok megsziintetésére iranyuld kérelmek esetében a
megosztasok koéltségeit az dllam viselte.®

Deklaralt foldbirtokpolitiai iranyelv az allattenyészté telepek
miikodéséhez szilkséges terméfdld biztositdsa.® Ennek normativ
leképzbdése egyrészt az, hogy az el6vasarlasi jogi sorrendben a volt
foldhasznalé féldmlveseket az dllattartd telep lzemeltetéje kdveti.”
Masrészt az allattartd telep Gzemeltet6je esetében a birtokmaximumot az
altaldnos 1200 ha nagysagu foldtertlethez képest 1800 ha-ban hataroztak
meg.Gl

A Foldforgalmi tv.-ben foglalt elévasarlasi jogi sorrend a rendszervaltas
utani agrarjogi jogalkotas legcizellaltabb el6vasarlasi jogi sorrendje. A
sorrend kiinduldépontja a foldforgalom fb&szerepldjének szant foldmlives
fogalom, akinek személyében a tulajdonszerzés agrarhasznositasi
preferencidja mutatkozik meg. Tisztan kimutathaté az eldvasarlasi jogi
sorrend tagoldsa és az Nfatv-ben meghatarozott féldbirtokpolitikai
iranyelvek kozotti kapcsolat. A foldforgalmi korlatozasok kozvetett
eszkbze, az elbvasarlasi jog széles korre vald kiterjesztése az eladdval
megallapodast koétd vevd pozicidjanak gyengitésére is alkalmas: a vevo
ugyanis csak akkor szerezhet tulajdont, ha nincs olyan eldvasarlasi
jogosult, aki élni kivan ezzel a jogszabaly biztositotta egyoldall
hatalmassaggal. Az Alkotmanybirdésag értelmezése szerint ,a vevoként
jelentkez6 személy tulajdonszerzési joga is korlatozott az el6vasarlasi jog
jogosultjaval szemben. A tulajdonszerzési jognak ez a korlatozasa azzal
jar, hogy a vevlé a dolgot csak akkor szerezheti meg, ha az altala

" Az osztatlan kozos tulajdonban allo foldek hasznalatara specialis szabalyokat allapit meg a mezd- és
erdégazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefliggd egyes rendelkezésekrdl és
atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi CCXIL torvény X. fejezete, amely a kozds tulajdonban allo foldek
hasznalatanak szabalyairol szol.

%8 A foldrendezé és foldkiadé bizottsagokrol szolo 1993. évi II. trvény 12/E. — 12/L. §§

% Nfatv. 15. § (2) bekezdés h)

%0 Egldforgalmi tv. 14. § (2) bekezdés a)

81 Egldforgalmi tv. 16. § (2)-(3) bekezdés
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elfogadott feltételekkel az elbvasarlasra jogosult nem kivan szerzédést
koétni. A tulajdonszerzésnek ez a korlatozasa csak az un. hatalmassaggal
érintett dolgok viszonylataban all fenn, nem jelent azonban altalanos
szerzési jogkorlatozast, igy a tulajdonjog Ilényegi tartalmat nem
befolydsolja.”* A féldre vonatkozd, térvényen alapuld el8vasarldsi jog
valdszinlleg nem jelenti azt, hogy az eldvasarlasi jogosultakon kivil ne
tudnanak az eladok massal szerz6dést kotni, de az bizonyos, hogy az
elévasarlasra jogosultak belépése, valamint a joggyakorlasukra biztositott
60 nap megnoveli az adasvétel idejét, ez pedig korlatozza a féldforgalmat.
A foldforgalom korlatozasanak a Foldforgalmi tv.-ben szabalyozott
kozvetlen eszkdzei, a hatdsadgi engedélyezés, valamint a helyi
foldbizottsag allasfoglaldsa utan lehet, hogy a jogukkal él6 el6vasarlasra
jogosultak egyikével sem hagyhatdé jova a szerz6dés, és az eljaras
eredményeként az eladd altal elfogadott vételi ajanlatot tevd vevével jon
létre a szerzO0dés. Az eljaras l|épcs6it azonban végig kell jarnia a
szerz6désnek, amelynek id6tényezdje nem lebecsilendé a féldforgalom
szempontjabdl.®

Erdemesnek tartom megjegyezni, hogy a foldforgalom fészereplGje a
féldmives, és az elOvasarlasi jogi sorrend is erre a fogalomra van
felépitve, de ez a statusz nem automatikusan keletkezik. A féldmUlveseket
kérelem alapjan nyilvantartasba kell venni, amirdl 6nallé6 adatlapot kell
nyitni a mez6gazdasagi lUzemkozpont vagy lakdhely, székhely fekvése
szerint illetékes féldhivatalnak.*® 2014. majus 21. napjdig 5627
foldm(ives® vetette magat nyilvantartdsba. Ez valdszinlileg nem azt
jelenti, hogy a foldm(ves jogi fogalmanak csak ennyi személy felelne
meg, hanem azt jelentheti, hogy a lehetséges féldmivesek még nem
vetették magukat nyilvantartasba. Ez akkor valik szamukra szilkségessé,

62.18/1992. (IIL. 30.) AB hatérozat

8 Az elado altal elfogadott vételi ajanlatot tartalmazé szerzédést az alairstol szamitott 8 napon beliil kell a
fold fekvése szerinti telepiilés jegyzdjének meg kell kiildeni a hirdetdtablajan vald kozlés céljabol, amelynek
idotartama 60 nap. Ennek lejartat kdvetd 8 napon beliil a jegyz0 tovabbitja az iratokat a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv részére. A mezdgazdasagi igazgatasi szerv az iratok érkezésétol szamitott 15 napon beliil dont az
elézetes vizsgalat eredményének fliggvényében a szerz6dés jovahagyasanak megtagadéasarol. Ha nem tagadja
meg, akkor haladéktalanul megkeresi a helyi foldbizottsagot allasfoglalasanak beszerzése céljabol, akik 15
napon beliil allast foglalnak. Ha nem ad allasfoglalast a helyi foldbizottsag, 15 napos 0jboli hatarido tiizésével
erre felhivja a mezGgazdasagi igazgatasi szerv. A mezogazdasagi igazgatasi szervhez visszakeriild iratok alapjan
sziiletik meg a jovahagyd vagy elutasito dontés, amelyre vonatkoz6 hataridé nem vilagos a tdérvényben.
Mindenesetre ha tobb, azonos ranghelyen all6 el6vasarlasra jogosult javara hozhatna jovahagyd dontést a
hatdsag, 8 napon beliil felhivja az eladot 15 napos hatarid6 tiizésével, ami 15 nappal meghosszabbithato, hogy
valasztasi jogat gyakorolja. Ha nem €l ezzel a jogaval az elad6, akkor a hataridd lejartat kdvetd naptol szamitott
5 napon beliil a mezdégazdasagi igazgatasi szerv jeloli ki azt a személyt, aki a vevd helyébe 1ép. Ezekkel a
hataridékkel szamolva ez az eljaras elérheti az 5 honapot.

8 A foldmiivesekrdl, a mezégazdasagi termelSszervezetekrdl, valamint a mezégazdasagi tizemkozpontokrol
vezetett nyilvantartas részletes szabalyairdl szol6 38/2014. (II. 24.) Korm. rendelet

®*http://www.agrarszektor.hu/foldpiac/egyeb/kihaltak_a_magyar foldek sem vevok sem_uj berlok nincsen
ek.3831.html, letoltve: 2014. jinius 6.
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ha foldet akarnak szerezni, vagy el6vasarlasi jogukkal akarnak élni, ekkor
ugyanis igazolniuk kell a szerzOképességiket, amelyet a foldmlves
statusz alapoz meg. Ennek az igazoldsnak a hianya a jogviszonyban
félként valé részvétel lehet6ségétdl foszthatja meg ezeket a személyi
koroket.

IV. Osszegzés

A Foldforgalmi tv. altal bevezetett hatdsagi engedélyezési rendszer és a
helyi foldbizottsag tevékenysége a foldforgalom korlatozasa kozvetlen
eszkdzének nevezhetd, ami a Tftv-hez képest Ujdonsag. A foldforgalom
korlatozasa kozvetett eszkozének is rendkivil fontos szerepe van ennek a
terlletnek a szabdlyozasaban. Az el6vasarlasi jog, bar maganjogi
jogintézmény, a foldforgalom szabalyozdsaban, korlatozasaban jol
alkalmazhatdé eszkdz, amivel a jogalkotd szivesen is él. A dolgozat sorba
vette a Tftv. hatdlybalépése 6ta a foldekre vonatkozd eldvasarlasi jogi
sorrend legfontosabb mddositasait, amelyek mogoétt tisztan kimutathatd
az aktudlis foldbirtokpolitiakai célkitlizések megvaldsitasara tett kisérlet. A
Foldforgalmi tv.-ben foglalt el6évasarlasi jogi sorrend cizelldlt, tébbszords
rangsora alapjan hatarozhaté meg az a személy, aki a vevd helyébe
|éphet az adasvételi szerz6désben. Ilyen széles kbdrben megszabott
eldvasarlasi jogi sorrend esetében talan nem is lenne elvarhatd, hogy az
eladé maga rangsoroljon az el6vasarlasra jogosultak kozott, ez a feladat a
mezdgazdasagi igazgatasi szervre harul. A foldforgalmat korlatozé
eszkdzO0k egymasra éplilnek, egymast egészitik ki, az azonban tény, hogy
a foldforgalom szerepl6inek meghatarozasa utani legfontosabb eszk6z az
eldvasarlas intézménye, amely lehetdséget teremt, hogy az adasvételi
szerzO0désbe az agrar-, valamint a foldbirtokpolitika altal preferalt személyi
korok beléphessenek.
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