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Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras és a foldhasznalati nyilvantartasi eljaras
altalaban egymast kévetS két eljaras. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarast megel6z6 eljaras
a mez6-¢s erdGgazdasagi foldek donté tObbsége tekintetében a féldforgalmi térvény
el6irasainak betartasanak ellenérzéseképpen egy kozigazgatasi eljaras elézi meg.

Foldforgalmi  jogunk  folyomanyaként az  agrartimogatisok  kozott
felmeriilhetnek olyan specialis foldhasznalati problémak, amikor még a tulajdonjog
megszerzését megel6zGen prébal meg a tulajdoni varomanyos a fold hasznalatabdl
ad6do  cselekményébdl tamogatasokat érvényesiteni. A fentl esetben a timogatas
feltétele a jogszerd f6ldhasznalat. A cikk késGbbi részében azt probaljuk meg elemezni,
hogy a szerz6dés létrejétte utani, de még az ingatlan-nyilvantartasi eljarast megel6z6
kézjogi varomany! megalapozhatja-e a timogatasi jogviszony alapjaul szolgal6 jogszerQ
hasznalatot?

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

1.1. A mez6gazdasagi igazgatasi szerv eljarasa

(a) E kozigazgatasi eljarasban a kovetkezSket kell az eljaré hatdsagnak
ellendriznie: a két £él kozott 1étrejott atruhazas érvényességi tekintetében nincs—e olyan
semmisségi vagy a szerzOdés létre nem jott voltara utalé ok, melyet jogszabalyi
rendelkezések megsértése miatt jOn létre. A mezbgazdasagi igazgatasi szerv eljarasanak
elsG szakaszaban ellenbrzi a megel6z6 el6vasarlasi jogok gyakorlasara iranyuld eljarasi
szabalyainak betartasat, és a mezG6-és erdGgazdalkodasi f6ld sajatjakénti hasznalatarol
sz616 nyilatkozat hitelességét. Ezek utin, ha problémat nem talalt, és a felek kozott
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szerz6dés kozigazgatasi jovahagyasat nem kell megtagadnia, meghatarozza az érvényes
elévasatlasi jognyilatkozatot tettek kozill, az elGvasatlasra jogosultak sorrendjét. Ha a
jognyilatkozatot az elévasarlasra jogosult tette, és hibas, nem veszik figyelembe az
elévasarlasi sorrend Gsszeallitisa kapcsan. Ha az eredeti szerzédésben szerepel nem
megfelel§ el6vasarlasi jog gyakotlasara vonatkozé jognyilatkozat, vizsgalni kell, hogy e
miatt nem meril-e fel semmisségi, vagy létre nem jott szerzGdésre utalé ok.2
Az elbvasatlasra jogosultakra vonatkozé kamarai szerv altal kiadott timogatd
nyilatkozatokat, melyek kiilén eljarasban megtamadhatdak.’

(b) A hat6sagi eljaras masodik szakaszaban végzi el a mez6gazdasagi igazgatasi
szerv a tamogatott személyekkel szemben a kamarai szerv altal elvégzett eljaras
megismétlését. A végeredmény: a jelentkez8k kozott a szerz6dés megkdts személy
kijelolésére vonatkoz6 hatdsagi hatirozat, és a biztonsagi okiraton készilt szerzGdési
példanyra vonatkozé zaradék.*

2 Lasd: Olajos Istvan: Mezbgazdasagi foldteriletek tulajdonszerzése és hasznositdsa, kilénos
tekintettel a formal6dé magyar birdsagi gyakorlatra, Journal of Agricultural and Environmental Law
(JAEL), 2017/23, 99-103, 112-116, doi: 10.21029/JAEL.2017.23.91

3 A helyi foldbizottsagra vonatkozo6 féldforgalmi rendelkezések a végrehajtasi rendeletek hianya
miatt nem léptek hatalyba. A féldforgalmi térvényben a helyi foldbizottsigokat telepiilésenként
rendelte el létrehozni. Azonban maga a féldforgalmi térvény rendelkezett dgy, ha nem jénnek
létre a helyi foldbizottsagok, akkor feladatait az agrarkamara helyi szervei lagak el. A helyi
szervek meghatirozasaban a kamara alapszabalya az irainyad6. Az agratkamara 6n4ll6 hataskorrel
és szervezettel rendelkezé helyi szerve az agrarkamara megyei elnoksége.

4 A foldforgalmi jogra vonatkoz6 magyar nyelvi szakirodalom tekintetében lasd: A féldforgalmi
eljarassal kapcsolatos irodalmat lasd alabb: Alvincz Jézsef: A foldigyi szabalyozas téves
értelmezése, avagy hiteltelen irds a Hitelben, Hizel, 2013/6, 111-121; Andréka Tamas — Olajos
Istvan: A foldforgalmi jogalkotas és jogalkalmazas végrehajtasa kapcsan felmerilt jogi problémak
elemzése, Magyar Jog, 2017/7-8; Anka Marton Tibor: Egymis ellen haté kodifikaciok (Polgari
Torvénykonyv és foldforgalom), Gazdasdg és jog, 2015/10, 13-19; Béanyai Krisztina: A
zsebszerzédések lgyészi szemmel, Uj Magyar Kizigazgatis, 2014/1, 62-71; Banyai: A
zsebszerz6désekrdl a jogi kdrnyezet valtozasainak titkrében, Studia Turisprudentiae Doctorandorum
Miskolciensinm, 2014/13, 7-33; Banyai: A foldszerzés kotlatozisinak elméleti és gyakorlat
kérdései Magyarorszagon, JAEL, 2016/20, 16-27, doi: 10.21029/JAEL.2016.20.5; Banyai: .4
magyar medgazdasagi fold tulajdoni és hasgndlati forgalmdnak jogi korlitai és azok Rijdtsgdsa, PhD-
Ertekezés, Miskolc, Miskolci Egyetem, 2016; Bobvos Pal: A terméféldre vonatkozoé elGvasarlasi
jog szabalyozasa, Ada Universitatis Szegediensis Acta Juridica et Politica, 2004/3, 1-25; Bobvos Pal —
Hegyes Péter: Foldjogi szabilyozdsok, Szeged, JATEPress, 2014; Bobvos — Hegyes: A foldforgalon: és
Jildbaszndlat alapintézményei, Szeged, SZTE AJK — JATE Press, 2015; Bobvos Pal — Farkas
Csamangé Erika — Hegyes Péter — Jani Péter: A mez6- és erdégazdasagi foldek alapjogi védelme,
in: Balogh Elemér (szerk.): Sgdmadis az Alaptirvényrdl, Budapest, Magyar Koézlony Lap- és
Konyvkiadé, 2016, 31-40; Burgerné Gimes Anna: Foldhasznalati és foldbirtok-politika az
Eurépai Unidban és néhany csatlakozd orszagba, Kizgazdasdgi Szemle, 2003/9, 819-832; Csik
Csilla: Die ungarische Regulierung der Eigentums- und Nutzungsverhiltnisse des Ackerbodens
nach dem Beitritt zur Europaischen Union, JAEL, 2010/9, 20-31; Csak: A termd&foldet érintd
jogl szabalyozas alkotmanyossagi normakontrollja, in: Csak (szerk.): Az eurdpai foldszabdlyozdis
aktudlis kibivasaz, Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010; Csak Csilla — Hornyak Zsoéfia: Az atalakuld
mezOgazdasagi foldszabédlyozas, Advocat, 2013/1-4, 12-17; Csik — Hornydk: A foldforgalmi
térvény  szabdlyaiba  Gtk6z6 — mezOgazdasagi  foldekkel — kapesolatos  szerzédések
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jogkovetkezményei, Ostermels, 2014/2, 10-11; Csak — Hornyék: Igényérvényesités lehetGségei és
hatarai a mez6gazdasagi foldforgalom korében — birdsagi keretek, Studia Iurisprudentiae
Doctorandornm Miskolciensinm, 2014/14, 139-158; Csik Csilla — Nagy Zoltin: Regulaton of
Obligation of Use Regarding the Agricultural Land in Hungary, Zbornik radova Pravnog fakulteta n
Novom Sadn, 2011/2, 541-549; Csék Csilla — Szilagyi Janos Ede: Legislative tendencies of land
ownership acquisition in Hungatry, Agrarrecht Jahrbuch, 2013, 215-233; Csak Csilla — Kocsis
Bianka Eniké — Raisz Aniké: Agrarpolitikai — agrarjogi vektorok és indikatorok a mez&gazdasagi
birtokstruktira szemszogébdl, JAEL, 2015/19, 44-55; Fodor Lészl6: Kis hazai foldjogi szemle
2010-bdl, in.: Csak (szerk.) 2010, 115-130; Gyovai Mark — Kiss-Kondas Eszter: A mez6- és
erd6gazdasagi foldek arverés utjan torténd szerzésének szabalyai, kilénos tekintettel a
végrehajtasi eljardsra, JAEL, 2016/20, 64-77, doi: 10.21029/JAEL.2016.20.50; Gyuran Ildiké: A
foldforgalmi térvény birdi gyakorlata, in: A mezi-és erddgazdasdgi foldek forgalmdril széld 2013. évi
CXXII. tv. gyakorlati alkalmazdsa c. konferencian elhangzott eléadas, Miskolci Torvényszék, 2016.
oktober 14.; Hegyes: Ertelmezési és jogintézményi kérdések a termdfoldre vonatkozo
elévasatlasi jog szabalyozasaval Gsszefiiggésben, in: Bobvos (szetk.): Reformator iuris cooperands,
Szeged, Polay Elemér Alapitvany, 2009, 199-207; Holl6 Klaudia — Hornyak Zsofia — Nagy
Zoltan: Az agratjog fejlédése Magyarorszagon 2013 és 2015 kozott, JAEL, 2015/19, 73-87;
Hornyak Zsoéfia: Grunderwerb in Ungarn und im 6sterreichischen Land Voratlberg, [AEL,
2014/17, 62-76; Hornyak: Die Voraussetzungen und die Beschrinkungen des
landwirtschaftlichen Grunderwerbes in rechtsvergleichender Analyse, CEDR Journal of Rural
Law, 2015/1, 88-97; Hortnyék: Foldoroklési kérdések jogosszehasonlitd elemzésben, in: Szabo
Miklos (szerk.): Miskolei Egyetem Doktoranduszok Foruma: AJK szekeidkiadvinya, Miskole, Miskolci
Egyetem Tudomanyos és Nemzetkézi Rektorhelyettesi Titkarsag, 2016, 131-135; Hornyak
Zs6fia — Prugberger Tamas: A fold 6roklésének specialis szabélyai, in: Juhdsz Agnes (szerk.): Az
1ij Ptk riklési jogi szabilyai, Miskolc, Novotni Alapitvany, 2016, 47-58; Keller Agnes: A terméfold
(mez6- és erdbgazdasagi foldek) forgalmara vonatkozé G szabalyozas ligyészi szemmel, Ugyészek
Lapja, 2013/6, 191-198; Kocsis Bianka Eniké: Az Uj magyar foldforgalmi szabilyozis az unids
vizsgilat szemszogébdl, JAEL, 2014/16, 111-127; Kocsis: A mez3- és erdSgazdasigi foldek
tulajdonjoganak megszerzését vagy hasznalatat korlatozo jogszabalyi rendelkezések kijatszasara
iranyul6 joglgyletek és a naturalis obligatio kapcsolata, Studia Iurisprudentiac Doctorandornm
Miskolciensinm, 2015/16, 241-258; Korom Agoston (szetk.): Az sij magyar foldforgalmi szabilyozis a3
unids jogban, Budapest, Nemzeti Kozszolgalati Egyetem, 2013, 11-166; Korom Agoston — Gyenei
Laura: The compensation for agricultural land confiscated by the Benes decrees in the light of
free movement of capital, in: Lancos Petra (szerk.): Hungarian Yearbook of International Law and
European Law 2014, Hague, Eleven International Publishing, 2015, 289-306; Kozma Agota:
Zsebszerz6dések veszélyei, Magyar Jog, 2012/6, 350-360; Kurucz Mihdly: Gondolatok egy
Uzemszabilyozasi torvény indokoltsigirdl, Gazddlkodds, 2012/2, 118-130; Kurucz Mihaly:
Gondolatok a magyar foldforgalmi t6rvény unids fesziltségpontjainak kérdéseirdl, in: Szalma
Jozsef (szerk.): A Magyar Tudominy Napja a Délvidéken 2014, Ujvidék, VMTT, 2015, 120-173;
Nagy Zoltan: A termé6f6lddel kapesolatos szabalyozas pénzigyi jogi aspektusai, in: Csdk (szerk.)
2010, 187-198; Roland Norer: General report Commission III — Scientific and practical
development of rural law in the EU, in states and regions and in the WTO, in: Richli, Paul
(cootd.): Lagriculture et les exigencies du développement durable, Paris, 1’Harmattan, 2013, 367-387;
Olajos Istvan: A terméféldek haszndlata az erd6- és mez6gazdasagi foldek forgalmardl szold
2013. évi CXXII. t6rvény alapjan, in: Korom (szerk.) 2013, 121-135; Olajos: A mez&gazdasagi
foldek tulajdonszerzéséhez kapesolodé  eljarasok  (jegyz6, helyi foldbizottsag), Uj Magyar
Kizigazgatas, 2014/3, 53-55; Olajos: Az Alkotmanybirésig dontése a helyi foldbizottsigok
szerepérll, dontéseirdl, és az allasfoglalasuk indokainak megalapozottsagardl, Jogesetek
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1.2. Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras lépései mez6-és erdégazdasagi foéldek
esetében

(a) Ezek utin kezddédik az ingatlan-nyilvantartasi eljaras. Az eljaras végss
eredménye annak a hatdrozatnak a meghozatala, mely a polgari jogi értelemben vett
tulajdonatszallashoz vezet.5 Ennek hatalya jogkeletkeztetd, tehat jelen eljaras végén jon
létre a szerzé személy tulajdonjoganak teljessége. Maga az eljaras 3 {6 szakaszra
oszthaté. Az elsG az el6készité szakasz, melynek eljarasi elemei a felek kozti szerzédés

Magyardzata, 2015/3, 17-32; Olajos: Die Entscheidung des Vetrfassungsgerichts uber die Rolle,
die Entscheidungen und die Begrindetheit der Grinden der Stellungnahmen der Grtlichen
Grundverkehrskommissionen, Agrar- und Unmveltrecht, 2017 /8, 284-291; Olajos Istvan — Szilagyi
Szabolcs: The most important changes in the field of agticultural law in Hungary between 2011
and 2013, JAEL, 2013/15, 101-102; Olajos: Mezdgazdasagi foldteriiletek tulajdonszerzése és
hasznositdsa, killonos tekintettel a formalodé magyar birdsagi gyakotlatra, JAEL, 2017 /23, 91-
116, doi: 10.21029/JAEL.2017.23.91; Otlovits Zsolt (szetk.): Foldforgalmi s3abdlyozds, Budapest,
Nemzeti Agrargazdasagi Kamara, 2015; Prugberger: Szempontok az 4j féldtérvény
vitaanyaginak értékeléséhez és a foldtorvény Gjra kodifikicidjahoz, Kapu, 2012/6-7, 62-65; Papik
Orsolya: “Trends and current issues regarding member state’s room to maneuver of land trade”
panel discussion, JAEL, 2017/22, 132-145, doi: 10.21029/JAEL.2017.22.132; Raisz:
Foldtulajdoni és féldhasznalati kérdések az emberi jogi birésagok gyakorlataban, in: Csak (szerk.)
2010, 241-253; Raisz: Topical issues of the Hungatian land-transfer law, CEDR Journal of Rural
Law, 2017/1, 68-74; Raisz: A magyar foldforgalom szabilyozasinak aktudlis kérdéseirdl,
Publicationes Universitatis Miskolcinensis Sectio Juridica et Politica, 2017 /35, 434-443; Tanka Endre:
Torténelmi alulnézet a magyar posztszocialista foldviszonyok neoliberalis diktatum szerinti
atalakitisarol, Hite, 2013/1, 109-136; Téglisi Andris: Az alapjogok hatisa a maganjogi
viszonyokban az Alkotmanybirésag gyakorlatiban az Alaptérvény hatalybalépését kévets elsé
harom évben, Jogtudomdnyi Kizlony, 2015/3, 148-157; Szilagyi Janos Ede: Eutropean legislation
and Hungatian law regime of transfer of agficultural and forestry lands, [AEL, 2017/23, 148-
182; Szilagyi: A magyar foldforgalmi szabdlyozds 0j tezsimje és a hatiron atnyulod
tulajdonszerzése, Miskolci Jogi Szemle, 2017/2 kilonszam, 569-577; Szildgyi: Rapport général de la
Commission 1II, in: Roland Norer (szerk.): CAP Reform: Market Organisation and Rural Areas: Legal
Framework and Implementation, 558; Baden-Baden: Nomos, 2017, 175-292; Szildgyi — Raisz —
JAEL, 2017/22, 180-201, doi: 10.21029/JAEL.2017.22.160; Szilagyi: Acquisiton of the
ownership of agricultural lands in Hungaty, taking the EU’ and other countries’ law into
consideration, Zbornik Radova Pravni  Faknltet  (Novi Sad), 2016/4, 1437-1451, doi:
10.5937/zrpfns50-12226; Szilagyi: Das landwirtschaftliche Grundstiickverkehrsgesetz als erster
Teil der neuen ungarischen Ordnung betreffend landwirtschaftlichen Grundstiicken, Agrar- und
Unmweltrecht, 2015/ 2, 44-50.

> Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras tekintetében lasd: Lugosi Jézsef: Az ingatlan tulajdonjoga
adasvétel utjan t6rténd megszerzésének ingatlan-nyilvantartisba bejegyzése az ingatlan-
nyilvantartisi és a kozigazgatisi hatdsagi eljards tikeében, Magyar Jog, 2010/2, 94-102; Boros
Gizella: Ingatlan-nyilvantartasi specialitisok és a kozigazgatasi hatdsagi eljaras és szolgaltatas
altalanos szabdlyairdl szol6 2004. évi CXL. torvény (Ket.) Osszevetése, Geodézia és Kartogrifia,
2009/4, 24-29; Siliné Tézsér Erzsébet: Az ingatlan tulajdonjogival kapcsolatos kotelmi és
dologi jogi igények érvényesitése esetén az ingatlan-nyilvantartasi eljaras szabta korlatok
tetjedelme, Magyar Jog, 2010/8, 479-487.
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létrehozatala, a kotelezd tigyvédi kézremikodés megbizasi, vagy meghatalmazasi eleme,
a ingatlan-nyilvantartasi kérelem kitSltése, és beadasa. Ha ez a fazis a kérelmez3, vagy az
tgyleti képviselS jelenlétében torténik, akkor a beadas fazisaban a hatdsag jelenlévé
tgykezel6i tevékenységet ellatd kormanytisztvisel6jétSl beiktatodik egy ellendrzési fazis,
mely az igazgatasi eljarasi dij befizetését, a soron kivili eljaras kezdeményezését, és a
személyes mentesség feltételeinek igazolasat ellenérzi. A kérelem ellenbrzési részén azt
is fel kell tiintetni, hogy az ellenbrzés a kérelmezé jelenlétében tortént-e. A kérelem
masodik lapjan fel kell tintetni az eljarasban érintett ingatlanok legfontosabb adatait,
mely az igazgatasi eljarasi dij mértékének meghatarozasaban jatszik szerepet.

(b) A hivatali eljards elsé szakaszaban az emlitett Ugykezel6i ellenérzés
Osszefonddik a kérelem beadasaval. Hianyosan kitoltott, és nem megfelel$ igazgatasi
eljarasi dijat tartalmazé kérelmet a jarasi hivatalok foldhivatalainak jelentSs tésze nem
fogad be. A kérelem atvétele utin megtorténik az ugyféli mindségben jelezett
kérelmezd/képviselS értesitése az eljaris meginditisirdl, majd a kérelem Ugyszamot
kap, és a beadas napjanak jelzésével feljegyzik az eljaras meginditisanak tényét-
széljegyként a TAKARNET rendszerben.® Ezek utan kezd6dik a hivatali eljaras
masodik szakasza, az Ugyintéz$ eljarasa. A szignalas utin megallapitjak az ltgyintézd
intézkedésének terjedelmét. Ez attdl figg, mekkora a vételar. Meghatarozott vételar
felett a csoportvezetS, vagy az osztalyvezet6 az Ugy ura, és ellenérzi a hatirozatot, mas
esetekben a kiadmanyozasi jog’ alapjan a hatarozatot az Ugyintéz6 hozza. A jarasi
hivatal részérél kiadott hatarozatok minden esetben a hivatalvezetd alafrasaval adjak ki.

() Az ugyintézé elsé lépése, hogy volt-e az Ugyben soron kivili eljaras,
befizették-e és megfelel$ Osszeggel az igazgatasi eljarasi dijat, a kérelmez6 megfelel-e az
tgyfél fogalmanak, van-e polgari jogi értelemben vett jogalanyisiga vagy
szerzGképessége, az okirat és a kérelem Osszeegyezethet6-e egymassal, és az okirat
megfelel-e a Ptk., az ingatlan-nyilvantartasi t6rvény, és az agazati jogszabdlyok alaki és
anyagi jogi el6irasaival. E korben fontos attekinteni az tgyintézének az ingatlan-
nyilvantartasi kérelem és a csatolt mellékletek jegyzékét. Ha a felek kozott szerzédés
mentes a mezbgazdasigl igazgatasi szerv jovahagyasa aldl, abban az esetben a
féldforgalmi jog alanyi jogra vonatkozo, és esetleges alaki k6vetelményeit az ingatlan-
nyilvantartasi eljarasban kell megvizsgalni, és figyelembe venni. Ellenkez$ esetben a
fenti feltételeket az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban mar nem kell vizsgalni, erre nézve
az ingatlaniigyl hatésag a mezégazdasagi igazgatasi szerv altal elkészitett zaradékot veszi
figyelembe. Az esetleges hianypotlas, eljaras fliggében tartasa és az eljaras

¢ Dardai Sandor: A széljegyzés elmulasztasanak joghatalya, Jogtudomanyi kézlény, 1876, 31.,
306. A széljegyzés elmulasztasa az elintézési sorrendet (rangsort) nem befolyasolja, kozigazgatasi
jogkotben okozott kir megtétitésére azonban alapot adhat: Legf. Bir. Kfv. IV. 37 226/2005,
Kizigazgatasi-gazdasagi dintvénytar, 2006/5, 26-28.

7 Takacs Joézsef: A kiadmanyozas és a fénoki ellenbrzés egyszerGsitése, Varosi szemle:
kozlemények a varosi kozigazgatas és statisztika korébol, 1948/3-4, 267-268.; Pusztahelyi Réka:
Tratkezelési szabdlyok a foldbivatalokndl, Ingatlan-nyilvintartdsi jog, Miskolc, Novotni Kiado, 2014, 121-
128.

10.21029/JAEL.2018.24.164
183



Olajos Istvan — Juhasz Agnes Agrar- és Kornyezetjog
A mez6-és erd6gazdasagi foldekre vonatkozo foldhasznalati nyilvantartas és az 2018. 24. szam
ingatlan-nyilvantartasi eljaras viszonya a jogszerti f6ldhasznalat igazolasa kérdésében

felfiiggesztése, mint kozbensé intézkedések utin a létrejon az els6fokd hatirozat,
melynek alaki jogereje keletkezteti a tulajdonjogot.

1.3. A tulajdonjogon alapulé féldhasznalat bejegyzése

A bejegyzett tulajdonjoga alapjan a 2014. majus 2-4tdl tulajdont szerzé akkor
hasznalhatja a foldjét, ha a bejegyzs végzés és a foldhasznalati bejelentS lap kitoltése
utan  kezdeményezi a megszerzett mezG6-és erdGgazdasagi  fold  foldhasznalati
nyilvantartasi bejegyzését, tulajdonjog jogcimén.?

1.4. Osszegz6 megjegyzések

Ez a fentiekben jelzett eljaras, ha a felek ugy allapodnak meg, hogy a vételarat
teljes mértékben kizardlag a mez&gazdasagi igazgatasi szerv jovahagyd végzése utin
fizetik ki, és a terllet birtokba adasa is a fenti hatosagi aktust kbvetSen jon létre. Ebben
az esetben azonban, ha a klasszikus polgati jog szabalyait érvényesitik a felek, az eredeti
szerzG6désben be kell venni kitételként, mi lesz a helyzet akkor, ha az elSleget fizetd
eredeti vevl helyébe elGvasarlasi jogosult 1ép. A szerzédésben a feleknek meg kell
allapodniuk arrdl, hogy a szerz6désbdl kies6 eredeti vevének az eladd, vagy az belépd
elévasatlasra jogosult koteles megtériteni az elSleget. Ez a 1épés a elévasarlasi jog
gyakorlasa szempontjabdl is fontos 1épésnek mindsil, utal a felek kozti szerzEdés
feltételes hatalyara, és szakmai véleményiink szerint a szerz6désb6l nem mellézhetd.

Ezzel szemben a klasszikus adasvételi szerz6désnek négy mell6zhetetlen eleme
van. Az eladd, a vevd, a vétel targya, és a vételar és annak atszallasanak meghatarozasa.
Igy ha a vevé személye feltételesként van megjelSlve a szerzédés szévegében, azt egy
szigoru jogértelmezést alkalmazé foldhivatali Ugyintéz6, mint a Ptk. adasvételi
szabalyainak meg nem felel§ szerzédést, estlegesen hianypétlas kibocsatasa nélkdl is
elutasithatja. Ezért az eredeti, zaradékkal ellatott adasvételi szerz6dés becsatolasa mellett
tgyvédi feladat a vevé pontos megjeldlése az immar az ingatlan-nyilvantartasi eljarasnak
megfelel$ adasvételi szerz6désben.

A harmadik, foldhasznalati szerz8dés alapjaul szolgalé szerz8dés lényeges
eleme az adasvételi szerz6désre vonatkozé azon nyilatkozat, hogy a vevonek nyilatkozni
kell arrél, hogy a megszerzett foldet a vevé mivelési aganak megfelelGen, sajatjaként
hasznalja. Ebben az esetben a tulajdont szetz$ személy, aki egy hektaros teriilet felett
szerez, az maga is foldmulves, tehat vagy szakképzettséggel, vagy pedig olyan
mezOgazdasagi tevékenységbdl szarmazé arbevétellel rendelkezik, mely alapot adhat
arra, hogy ténylegesen 6nalléan végezze a tevékenységét. Onallé haszndlatnak minésiilé
féldhasznélatnak szamit, ha a tulajdonos valamely bevett jogcimen legaldbb 25%-os

8 Az Ugyintéz6 eljarasat a Miskolci Jarasi Hivatal Ggyintézési gyakorlatara hivatkozva foglalta
Ossze: Olajos Istvan: Mez6gazdasagi nyilvantartasok, in: Szilagyi Janos Ede (szerk.) Agrdrjog: A
magyar agrar- és vidékfejlesztési jogi s3abalyozds lebetdségei a globalizdilods Eurdpai Unidban, Miskolc,
Miskolci Egyetemi Kiadé, 2017, 168-188., a tovabbiakban Olajos 2017.

9 Lasd: Pusztahelyi Réka: Foldhasznalat nyilvantartas, in: Ingatlan-nyilvintartdsi jog, Miskolc,
Novotni Kiadé, 2014, 117-120; illetve Olajos 2017, 178-183.
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sajat tulajdonaban 4allé gazdasagi tarsasagnak, vagy pedig kozeli hozzatartozojanak
hasznalataba adja, valamely a féldforgalmi térvény altal elismert hasznalati jogcimen. !
Tehat a 2014 médjusa utin  szerz6  tulajdonszerzésének  ellenSrzésekor
kényszerhasznalatral! okot add koriilmény, ha az el6z6kben felsorolt hasznalékon
kiviili, harmadik személyek szamara adja hasznalatba a teriiletét. Igy a tulajdonjogon
alapul6 és a ingyenes jellegli hasznalati tigyletek valnak meghatarozdva.!2

10° A szerz6 £él nyilatkozatanak értelmezésérdl lasd: Csak Csilla — Hornyak Zsofia: Az atalakulo
mez6gazdasagi foldszabalyozas, Advocat, 2013/1-4, 12-17; Csak Csilla — Hornyak Zsofia: A
foldforgalmi t6rvény szabalyaiba ttk6z6 mezbgazdasigi foldekkel kapcsolatos szerzédések
jogkovetkezményei, Ostermeld, 2014/2, 10-11; Csik Csilla — Hornyak Zsofia: Igényérvényesités
lehet6ségei és hatarai a mez6gazdasagi foldforgalom koérében - birdsagi keretek, Studia
Turisprudentiae  Doctorandorum Miskoldensium, 2014/14, 139-158; Csik Csilla — Nagy Zoltin:
Regulation of Obligation of Use Regarding the Agricultural Land in Hungary, Zbornik radova
Pravnog fakuiteta u Novom Sadu, 2011/2, 541-549; Csik Csilla — Sziligyi Janos Ede: Legislative
tendencies of land ownership acquisition in Hungary, Agrarrecht Jahrbuch, 2013, 215-233; Csak
Csilla — Kocsis Bianka Eniké — Raisz Aniké: Agrarpolitikai — agrarjogi vektorok és indikatorok a
mezbgazdasagi birtokstruktira szemszogébdl, JAEL, 2015/19, 44-55; Raisz Anik6: Topical
issues of the Hungatian land-transfer law, CEDR Joutnal of Rural Law, 2017/1, 68-74; Raisz
Aniké: A magyar foldforgalom szabalyozasanak aktualis kérdéseirSl, Publicationes Universitatis
Miskolcinensis Sectio Juridica et Politica, 2017 /35, 434-443; Szilagyi Janos Ede: Rapport général de la
Commission II = General Report of Commission II = Generalbericht der Kommission 1II in:
Roland Norer (szerk.): CAP Reform: Market Organisation and Rural Areas: Legal Framework and
Tmplementation. 558. Baden-Baden: Nomos, 2017, 175-292; Szilagyi Janos Ede — Raisz Anikd —
szempontjabdl, JAEL, 2017/22, 160-201, doi: 10.21029/JAEL.2017.22.160; Szilagyi Janos Ede:
Acquisition of the ownership of agricultural lands in Hungary, taking the EU’s and other
countties’ law into consideration, Zbornik Radova Pravni Fakultet (Novi Sad), 2016/4, 1437-1451,
doi:  10.5937/ZRPFNS50-12226;  Sziligyi  Janos  Ede: Das  landwirtschaftliche
Grundstiickverkehrsgesetz als erster Teil der neuen ungarischen Ordnung betreffend
landwittschaftlichen Grundsticken, Agrar- und Unweltrecht, 2015/2, 44-50.

1 Hornyak Zséfia: A magyar féldforgalmi rezsim el6irdsainak ellenérzési és szankcionaldsi
rendszere Szilagyi Janos Ede (szerk.) Agrdrjog: A magyar agrir- és vidékfejlesztési jogi szabilyozds
lebetdséger a globalizdlodd Enrdpai Unidban, 304, Miskolc, Miskolci Egyetemi Kiad6, 2017, 109-117.

12 Lasd: Olajos Istvan: A foldforgalomhoz kapcsolddod szerzédések anyagi és eljarasi

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

A magyar foldforgalmi jogban szamos olyan eset is el6fordulhat, amikor a
foldhasznalattal teljesen felhagyni kivand egykori tulajdonos nincs abban a helyzetben,
hogy a vevé tényleges teljesitésével meg tudja varni a mezOgazdasagi igazgatasi szerv
eljarasanak a végét. Ebben az esetben létrejohet olyan szituicié, amikor a felek a
foldmives elad6 teljes birtoktestét megveszik. Az adasvétel tirgya a mezGgazdasagi
tzem lesz. A mezGgazdasigi lzem elemeként atruhazandé ingatlannak mindsil nem
csak a mezG-€s erdSgazdasagi £6ld, hanem a f6ldoén fekvo, 6nallé ingatlannak mindsiilé
laké - és gazdasagi épuletek is. Ingoként a termelés folytatasahoz sziikséges gépek, és
tartozékaik, a gazdalkodashoz kapcsolodo 6ndllé tamogatasi egységként nyilvantartott
teljes allatallomany. Az adasvétel targyai koézé tartoznak, bizonyos tevékenységek
folytatasahoz szlkséges 6nallo, termeléstdl elvalasztott timogatast biztositd vagyoni
értékd jogok, és olyan tébb éves hasznalatot kévetel$ tamogatasi jogosultsagok, ahol a
termelési tevékenység megszakadasa mar kifizetett timogatasok visszakévetelésére
adnak alapot. Az ilyen jellegli adasvétel dologbsszesség jellegérl mar a jogtudomany
értekezett,! de a foldforgalmi jogunk még nem kezeli egységesen a kérdést, és szamos
esetben problémakat vet fel az ilyen szerz6dés megitélése.

A foldforgalmi térvény csak az azonos szerzédésbe foglalt t6bb mezG-és
erd6gazdasagi fold eladasara vet fel szabalyokat. Ebben az esetben az egybefoglalt
vételar megitélésénél a mezGgazdasagl igazgatasi szervnek akkor lehet jévahagynia az
ilyen szerz6dést, ha a foldrészletek szomszédosak, vagy egy tzemkdézpontbol
megkozelithet6ek. Ez a feltétel az ilyen esetekben megall. A szerz6d6 felek azért egy
szerz6désben ruhazzak at az iizem, mint dologdsszesség teljes vagyoni allomanyat, hogy
a mezGgazdasagl tevékenység folytatisa zavartalan legyen.

Az atfutdsi id6 megengedett, ¢és életszerli, bizonyos névénytermesztési
tevékenységek folytatasakor, azonban nem életszerd abban az esetben, ha az lzem 4j
tulajdonosanak mar a birtokba vétel napjat6l gondoskodnia kell egy teljes allatallomany
ellatasarol.

13 Kurucz Mihdly: A mezei leltar, mint a mez6gazdasagi tevékenységgel Gsszefliggd befejezetlen
termelés koltségei érvényesitésének kérdései a mez6-, erdégazdasagi hasznositasa foldek
forgalmanak és hasznalatanak 4j kézjogi korlatozasi rendszerében, in: Gellén Klara (szerk.)
Honori et virtuti: Unnepi tanubminyok Bobvos Pil 65. s3iiletésnapjira, Szeged: lurisperitus Bt., 2017,
268-294; Tanka Endre: Mezbgazdasagi tzemtérvény a fold nemzeti onvédelmére, Hitel,
2014/11, 105-128; Kurucz Mihély: Az un. agrarizem-szabélyozas targyanak tobbféle modellje és
annak alapjai, in: Korom Agoston (szerk)) Az #j magyar fildforgalmi szabilyozds az unids jogban:
Budapesten, 2013. jil. 11-én azonos cimmel rendezett konferencia sgerkesztert eldaddsai, Budapest, Nemzeti
Kozszolgalati Egyetem, 2013, 56-76; Kurucz Mihaly: Gondolatok egy tizemszabalyozasi térvény
indokoltsagardl, Gazddlkedds, 2012/2, 118-136; Orlovits Zsolt: A mezdgazdasigi lizem
fogalmanak agrarjogi értelmezése, Gazdilkodds, 2008/4, 368-374; Miké Zoltan: Uj agrarjogi
alapfogalmak: a mezGgazdasagi termelS, a mezdgazdasigi Uzem, Gazdasdg és jog, 2004/12, 21-24;
Stiveges Marta: A foldtulajdon és a mez6gazdasagi Uzem jogi szabalyozasa az olasz jogban, A
budapesti Eitvis 1orind Tudoményegyetem Allam- és Jogtndomanyi Karinak actdi, 1990/1, 97-129.
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Ebben az esetben teljes mértékben elvalik egymastél az atadds és a
birtokbavétel jogi aktusa a tulajdonszerzés aktusatol, és a foldalapu timogatisok
igénylésével sem lehet megvarni azt az id&pontot, amikor az ingatlanligyi hatdsag
bejegyzi az 4j tulajdonost az ingatlan-nyilvantartisba. A kévetkez6kben egy példan
keresztlil probaljuk meg érzékeltetni a mezG-és erdfgazdasagi foldek tulajdoni és
hasznalati szerzédéseinek statikajat és dinamikajat, és Eorsi Gyula: A tulajdonatszallas
kérdései'* ciml muvének felhasznalasaval megprébaljuk nyomon kévetni, mikor melyik
szereplének van joga érvényesiteni a fold hasznalatabdl eredS vagyoni, jelen esetben
tamogatasi jogokat.

2.1. A fold dologosszességként torténd atruhazasa, mint példafelvetés

Példankban a nyugillomanyba vonulé tulajdonos a foldjei, egyéb ingatlanai,
vagyoni értékd jogai, és allatdllomanyat egy szerzGdésben értékesitette vevd részére.
Az allomany uzemeltetésének foldekre vonatkozo részét részesmuvelési szerzGdés!s
keretében oldotta meg ugy, hogy a szerzédés részévé tették a termelésre vonatkozoé és
a termeléstdl elvalasztott timogatasokat is. A tObbalanyd szerz6dés, termeléshez kotott
tamogatasaira kizarolag a részes mivelésbe adéként bejegyzett tulajdonos volt jogosult,
és & viselte a tamogatasigénylés elmaradasabdl, vagy az ebbdl szarmazé bevétel
elmaradasabdl szarmazé kockazatot is.

A felek a szerz8désben azt is kik6totték, hogy a szerz6dés alanyainak valtozasa
a szerz6dés hatalyat, megfelel6 formdban torténé szerzédésmoédositis esetén nem
érintl. Az adasvételi szerz6dés alairasat megel6zGen a volt tulajdonos kézolte részes
mivelbivel a szerz6désbdl torténd kilépését, és javasolta jogutddjanak részesmivelésbe
adoi pozicidba torténd bevonasat.16

A szerz6d6 felek a szerz6dés modositasaba beleegyeztek. Mivel a hasznalati
szerz6dés modositasa sem a szerzGdés idStartamat, sem pedig a hasznalati dij Osszegét
nem érintette, a modositds nem volt jévahagyas koteles, igy a szerzGdésmodositast
a bejelentésétSl szamitott 8 napon bejegyezte a foldhasznalati nyilvantartast vezetd,
illetékes foldiigyi hatdsag.

W Eorsi Gyula: A tulajdondtszdllds kérdésérdl, 1égradi Testvérek Rt. Budapest, 1947, 125, a
tovabbiakban Eorsi 1947.

15 A szerzédéstipusok elhatirolasara lasd: Bobvos Pal: A féldhaszonbérlet, a felesbérlet és a
részesmivelés szabélyozasa, Acta Universitatis Segediensis: Acta juridica et politica, 2002/1-26, 55-79;
valamint Olajos Istvan: A részesmiivelési szerzddés gyakorlati problémdi — megjegyzések egy részesmiivelési
§3erz0dés tervezete kapesan szakvélemény, 2012, 08.31; Olajos Istvan: A megujuld energiaval
mikodtetett tavhé rendszerek kialakitasanak foldhasznalati és tarsasagi jogi alapkérdései, in:
Raisz Aniké (szerk.) A nemzetkizi kirnyezetjog aktudlis kibivasai, Miskolc, Miskolci Egyetem, 2012,
129-137; Olajos Istvan: A kistelepiiléseken létrejévés tavhé és termeltetési rendszerek energiajogi
problémai, Magyar Energetika, 2012/6, 22-27.

16 Bz a momemtum, ha a részesmivelési megallapodas nem jar konkrét mivelési feladattal,
felvetheti az Fftv. 13. §-dba utk6z6 kozjogi érvénytelenség gyanujat. Ezért a mar meglévd
részesmuavelési szerz6dés, és a vevéi jognyilatkozat Osszevetése szitkséges a mezbgazdasagi
igazgatasi szerv el6tti eljarasban.
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Az adasvételi szerz8dés jovahagyasa azonban ennél sokkal hosszabb 1d6t vett
igénybe, ugyanis a szerz6déskotés egy kozel 3 hénapos elévasarlasi jogok gyakorlasara
iranyul6 eljaras kovette.!” Az egybefoglalt, és a dolog6sszesség miatt magas vételar miatt
a felek biztosak lehettek abban, hogy az érintett foldekre mds elévasarlasra jogosult nem
fog bejelentkezni. Azonban az értékaranytalansiag kérdése a kamarai szerv eljarasaban,
tekintettel a vétel dologdsszesség jellegére, fel sem merilt. Ezért ugy egyeztek meg a
felek, hogy a vevé a teljes vételarat a szerz6déskotés napjan kifizeti, az elad6 pedig a
szerzG6dés megkotésével egyidejileg megadja a vevonek a szerz&désben érintett
ingatlanokra a bejegyzési engedélyt, és a szerzédésben szerepls ingd, és ingatlan vagyont
a vevl birtokaba adja, atruhdzva a hasznositis és a gyimolesoztetés lehetdségeit is.
A tényleges birtokbaadas és a bejegyzési engedély tehat a példankban szerepld
term6foldek tekintetében 2014. 4prilis végén megtortént, de a mezbgazdasagi igazgatasi
szerv eljarasat megel6zG el6vasarlas csak julius elején fejez6dott be. A mezGgazdasagi
igazgatasi szerv pedig 2014. szeptember 30-dn engedélyezte az eredeti vevs
tulajdonszerzését. Ehhez képest, a kozben létrejott, és bejegyzett részmivelési
szerzG6dés alapjan a vevd igényelte meg 2014 janiusaban a 2014-es gazdasagi évre a
féldalapu tamogatast. Mivel az igénylés id6pontjaban a vevé még nem volt tulajdonos,
ezért érvényes jogeim hidnyara hivatkozva az agrar-és vidékfejlesztési tamogatasi szerv a
benyujtott tamogatasi igényt elutasitotta. A kérdés, hogy a hatilyos foldhasznalati
szabalyok szerint, a birtokba lépett, de még tulajdonjoggal nem rendelkezé vevd

7A mez6-és erd6gazdasagi foldre, de ezt megeléz6en a terméfoldre is specialis elGvasarlasi
jogok érvényesiltek. Az elGvasatlasi jogok gyakorlasa kapcsan lasd: Leszkoven Laszlé: A
termé6foldet érinté elévasarlasi jog egyes kérdései. Publicationes Universitatis Miskolcinensis, Sectio
Juridica et Politica, 2004/1, 393-403; Bobvos Pal: A termdéfoldre vonatkozé elvasatlasi jog
szabalyozasa. Ada Universitatis Szegediensis, Acta juridica et po-litica, 2014/3, 3-25; Szilagyi Janos
Ede: A terméfoldek torvényes el6vasarlasi joganak alakuldsardl, kilonds tekintettel a
rendszervaltas utani jogfejlédésre, Publicationes Uni-versitatis Miskolcinensis, Sectio Juridica et Politica,
2005/2, 511-525; Kurucz Mihaly: A maginjogi dogmatika alkalmazisinak joggyakotlati
jelentGségéhez: az elévasarlasi jog gyakorldsa és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzési engedély
szolgiltatisinak tgylet Osszefuggése, Kizjegyzdk kizlinye, 2007/11, 3—14; Pusztahelyi Réka: Az
el6vasarlasi jog egyes kérdései a birdi gyakotlatban, Miskoli Jogi Szemle, 2009/2, 96-111; Hollo
Klaudia: Az el8vasarlasi jogrol, mint a féldforgalom kotlatozasanak koézvetett eszk6zérdl, Themis,
2014/6, 42-59; Juhasz Judit: Az elévasarlasi jog gyakorlasa dltaliban, és a term&fold értékesitése
soran: konferencia beszamolo, Advocat, 2017/1-2, 26-29; Olajos Istvan: Az el6vasarlasi és eld-
haszonbétleti jog gyakorlasanak specialis szabalyai a féldforgalomban, in: Barzé Timea — Juhasz
Agnes — Leszkoven 1.aszl6 — Pusztahelyi Réka (szerk.): Unnepi tanulminyok Bird Gyirgy professzor
60. sziiletésnapjira, Miskolc, Novotni Alapitvany a Maganjog Fejlesztéséért, 2015, 375-386;
Hegyes Péter: Ertelmezési és jogintézményi kérdések a terméfoldre vonatkozé elévasarlasi jog
szabalyozasaval 6sszefiiggésben, in: Bobovos Pal (szerk.): Reformator iuris cooperandi —Tanulmdnyok
Veres Jozsef 80. sziiletésnapja tiszteletére, Szeged, Poélay Elemér Alapitvany, 2009, 200; Hornyak
Zsofia: Az el6vasarlasi jog megitélése,mint a tulajdonjog lehetséges korlatozasa az
alkotmanybirdsag  szemszO6gébdl, Studia lurisprudentiae  Doctorandorum — Miskolciensium-Miskolei
Doktoranduszok  Jogtudomanyi  Tanulmdnyai, 2014/1, 91-110; Béanyai Kirisztina: A foldszerzés
kotlatozasanak elméleti és gyakorlati kérdései Magyarorszagon, Agrir- és Kirnyezetjog, 2016/20, 5-
27, doi: 10.21029/JAEL.2016.20.5
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jogszerd foldhasznalénak mindsil-e, és mint ilyennek, joga van-e féldalapu tamogatast
igényelnir?

2.2. A tulajdonatszallas folyamata az emlitett példankban

Eorsi Gyula ,, Tulajdonatszallds” cim@ kényvében a folyamatot egy statikus és
egy dinamikus egységben szemléli. A statikus allapot, maga a tulajdonszert birtoklas.
E tekintetében a jog altal elismert tulajdonos rendelkezik a dolog hasznalataval, a
hasznok szedésére vonatkozé jogosultsaggal, beleértve a gylimolcséztetést is, és a
rendelkezés jogaval, tehat azzal, hogy a tulajdonjogat, mint egészet, és barmely
részjogositvanyat masra atruhdzza.'s Ingatlanok esetében a tulajdonjog statikdjat erésité
intézmény az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége, mely ellenkez$ bizonyitasig tandsitja
a bejegyzett jog valés meglétét.!d

A dinamika tekintetében Eorsi két nagy tertilet elemzését végzi el. Ezek alapjan
»intern” hatalya van, tehat kizardlag a felek megegyezése szabalyozza, és a jog kdzvetett
eszk6zokkel sem szolhat bele: a veszélyatszallas, a rendelkezési jogok atszallasa, és a
vindikaciés jog atszallasinak kérdésébe. Ezzel szemben a jog kogens szabalyai
érvényesiilnek az alabbiak esetében, gy ,,extern” hatalyava valik a prioritasi idépont, az
atruhazéi  hitelez6k igényeinek megszinése, és az atvevéi hitelez8k igényeinek
megnyilta.

A felek tehat teljesen szabadon donthetik el, mikortdl kiviseli a tulajdonatszallas
kapcsan a dologbdl eredd veszélyeket. A felek persze eltérhetnek, de a veszélyviselés,
ahogy azt Eorsi is tObb példajaban megerdsiti2’a dolog tényleges atadasatol, illetve
ingatlan esetében a birtokbavételtdl kezd6dSen szall at. Példankban a veszély
mindenképpen a vevét terheli, ugyanis birtokbavétel idépontja nem tér el a szerz&dés
alafrasanak id6pontjatol.

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

A vindikaciés jog, tehat az a jog, ha a vevs vagy elad6 a tényleges atadast
kovetSen harmadik személyek cselekménye soran kikeriil a dolog birtokabdl, akkor jog
lesz a dolgot visszakovetelni, szintén a felek megallapodasan mulik.

18 Lasd Eorsi 1947, 12-17.

19 A kozhitelesség, mint alapelv gyakorlati problémairdl lasd: Petrik Ferenc: A telekkdnyvi jog
alapelvei, a kozhitelesség elve, Magyar jog, 2003/5, 257-264; Kurucz Mihdly: A nyilvankonyvi
kozhitelesség  tartalmanak sokrétségérdl, Acta Facultatis Politico-iuridicae Universitatis
Scientiarum Budapestinensis de Rolando E6tvos Nominatae, 2003/40, 291-318; Kurucz Mihaly:
A nyilvankonyvi kozhitelesség tartalmanak sokrétliségérsl Magyar jog, 2004/6, 321-332; Kurucz
Mihaly: A jogorvoslatok és a kozhitelesség Osszefliggése a  telekkdnyvi rendtartisban
Jogtudomanyi kozlony, 2007/4, 173-182; Kurucz Mihdly: A jogerShatds és a kozhitelesség
jogvédelmi hatasainak kollizidja az 1997. évi CXLIL. tv. altal szabdlyozott ingatlan-
nyilvantartisban, Magyar jog, 2007/8, 458-468.

20 Eorsi 1947, 42-45.
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A vindikacids jog gyakorlasanak kérdését Edrsi tobb példaban is elemezte. A szerz6d6
felek koz6s érdekeinek elémozditisa miatt, arra a megoldasra jutott, melyet itt is
alkalmazhatunk, hogy az a legcélszer(ibb, ha a vevét ez a jog a birtokba 1épéstSl mar
megilleti, az eladét viszont a tulajdon-atruhazas utolso fazisaig, az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésig parhuzamosan illeti. Tehat a vindikaciés jog ebben a fazisban mindkét felet
illeti, és az a legcélszeribb, ha az a fél él vele, aki hamarabb észleli a harmadik személy
birtokra vonatkozo, érdekeiket sérté birtoklasat.

Az extern hatalyu tulajdonszerzések kozil a prioritasi id6pont bir jelentGséggel,
amiatt, hogy példankban az eladdval és a vevivel szemben hitelez6i igény fennallasardl
nem tudunk. A prioritast E6rsi az eladoval szerzédést kotd, de birtokba nem lépett
vevd, és a jogeim nélkil ténylegesen birtokot szerzé, de vételarat ki nem fizeté masodik
vev$ példajaval érzékelteti. A példaban a vev$ birtokba nem Iépett, de a szerz6dés
alafrasat koveten megszerezte a vindikaciés jogot. A masodik vevé birtokban van,
birtokat az eladotdl szerezte meg a birtoklasa jogszerd, igy a birtokban tartasra joga van
(prioritas). Mivel vevé rendelkezik a vindikacids joggal, joga van a birtokot jogi
eszk6zokkel, birtokvédelemmel vagy birtokperrel megszerezni. A birtokperben az fog
donteni, hogy kinek az erésebb a jogcime. Mivel vevd tényleges ki is fizette a vételarat,
és a masodik vevé csak ingyenesen birtokol, igy az erésebb jogcimek Gsszevetésébdl
kideril, hogy a visszterhesen szerz vevé fog jogszerlien birtokba lépni. Ingatlanok
tekintetében a prioritds, mint kilsé alakitdé tény akkor is érvényestilhet az ingatlan-
nyilvantartasban, ha ahhoz a tulajdonjog teljességéhez kapcsolédd jogok nem
érvényesiilnek. Onalléan feljegyezhets ténynek mindsiil e tekintetben a széljegyzés,
elGjegyzés, ranghely el6zetes biztositasa, ranghely fenntartas. E tények tekintetében,
dologi szinezetet nyer a késébb beall6 jog érvényesitésének lehetdsége. Az ilyen elismert
tények esetében az ingatlan-nyilvantartas kézhitelessége pétolja a j6 vagy rosszhiszem
vizsgalatainak ingoknal felmeriilé kérdését, ez itt nem vizsgalando. 2!

Attérve tehat példankra- a birtokba 1ép6, de még tulajdont nem szerzé
varomanyos a prioritds sorrendjében megel6zi a mar a dolgaval rendelkezd, és a
vételarat is kifizetd tulajdonost, tehat a kotlatozott rendelkezési jog kivételével
varomanyosunk rendelkezik a hasznalat és a hasznok szedésének jogosultsigaval, az
atruhazas kivételével rendelkezhet az adasvétel targyaival, harmadik személyekkel
szemben vindikaciés joga van, és a prioritasa e jog érvényesitéséhez nagyobb, mint az
eredeti tulajdonosé. Amennyiben érvényes a részesmuvelési megallapodds, a felek
mindenki mast, a szerzédésben szereplé felek kozil kizartak, tehat csak neki van joga a
tamogatasi kérelem benyujtasara.

2.3. Lehet-e jogszerii foldhasznalatra alapot addé korilmény a ,kozjogi”
tulajdoni varomany?

A kozjogi tulajdoni varomany a Kurucz Mihaly altal jellemzett, és megalkotott
bejegyzési varomanyhoz képest megel6z6 jogi helyzet. A varomany fogalmat mar
idézett mivének kezdS bekezdésében Kurucz az aldbbiakban jellemzi:

21 Eorsi 1946, 78-82.
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WA vdromdny a jog megszerzésével nem azonos, de az egymdst kivetden bedll tényalldsi elemek
teljesitlése folytan abboz kozel dllo, a jogszerzési pogicid onallo joghatdsokkal bird lipesdfokaként eld
alld jogi helyzet. A varomdny jogvédelemi tartalmil vagyoni értékil jogi helyzet, de nem jog."??

Dogmatikai elemzésének végén az aldbbiakban jellemzi bejegyzési varomanyt:
\SZhikségszeriien feltételezi a szerz0dd felek minden elemében perfekt jogdatrubdzdsi nyilatkozatit,
a sgukcess3iy tényallds teljessé vdldsa madr csak a jogszerd (pl.vevd) magatartisdan miilik. 2

Ezekhez képest, a kdzjogi varomany egy megel6z$ status, amikor a felek a
tulajdon atruhdzasban megegyezetek, a vevé birtokba 1épett, azonban tulajdonszerzése
még feltételes, mert kézjogilag a tulajdonszerzéshez még kell a mezGgazdasagi igazgatasi
szerv zaradéka a biztonsagi okmanyra készilt eredeti okiratra. A kézjogi varomanynal, a
klasszikus polgari jogi, Eorsi el6z6 idézett mivében végigelemzett dogmatika szerint
érvényesil a hasznalat, és a hasznok szedésére vonatkozo jog, a karveszélyt & viseli, és a
igény érvényesitéshez szlikséges prioritasa erGsebb az elad6 hasonlé jogahoz képest.

A kozjogi varomany kézjogi, tehat a foldforgalmi torvény szabalyai alapjan
felépitett statusa sajatos. A bevett szerzGdési jogcimek tekintetében Fftv. 38. § (1)
bekezdésében a taxativnek szant felsorolds modszerét valasztja.2t Ezért a kozjogi
varomany alapjan a jogosult nem hasznalhatja a féldet. Ha azonban a varomanyosi
helyzetben 1évSé hasznalatit a példankban szereplé médon hasznalatinak jogcimét
részmivelési szerz6déssel megerdsiti, azt kell vizsgalni, hogy van-e joga a tulajdonjog
megszerzésének megeléz6en rendelkeznie az altala megszerzett hasznalat jogaval.
A rendelkezési jog kiterjedhet a mar megszerzett részjogositvany tovabbadasara igy a
birtokba adott foldek esetén a részesmivelésbe add statusba belefér a kozjogi
VAromanyos is.

Ez jogi allaspontom szerint akkor is megallna, ha a részesmuvelési szerz6dés a
kézjogi varomanyosi helyzet létrejotte utin keletkezne. Fontos kérdés a varomany
atmeneti jellege, tehat a hasznalati szerz6désben is utalni kellene arra, hogy a hasznalati
szerzGdés jelenlegl formaja addig tart, mig a varomanyosi status tulajdonossa nem valik,
vagy a varomanyosi status a mezOgazdasigi igazgatasi szerv jovahagyast elutasitd
dontésével meg nem szinik.

22 Lasd Kurucz 2016, 5. els6 bekezdés.

23 Lasd Kurucz 2016, 16.

2 A bevett jogcimek a kovetkezSk: haszonbérlet, feles bérlet, részesmivelés, szivességi
hasznalat, rekreaciés célu foldhasznalat, valamint a Fétv. 65. §-dban meghatirozott
alhaszonbérlet. A tulajdonszerd hasznalatok koztl, a féldhasznalati lap altal nevesitett jogeimek:
tulajdonjog, k6z6s tulajdon haszndlata hasznalati megosztas alapjan, hatdsagi sorsoldson alapuld
jegyz6konyv, onkormanyzati tulajdon hasznalata: a fenticken til kézfoglalkozatds, szocidlis
féldprogram, valamint az allami tulajdon hasznalatara alapuld, az NFA térvényben szabalyozott
hasznalati jogcimek. A hasznalati jogcimek tekintetében a gyakorlat cafolja az Fftv.-ben
szabalyozott jogcimek taxativ jellegét.
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2.4 Melyek a jogszerti foldhasznalat kritériumai tamogatasi eljarasban?

Az utolsé vizsgalandé kérdés az, hogy a részesmivelési szerzGdésbe
alanyvaltozas jogcimén bekeriilt kézjogi varomanyos tamogatasi jogilag jogszerd
toldhasznalé —e? E kérdés tisztidzasa kapcsin tdmogatasi eljarasi torvény jogszerQ
téldhasznalatra vonatkozé szabalyait kell értelmezntink:

A 2007. évi XVIL t6rvény az agartimogatasok dltalanos feltételeirdl
(a tovabbiakban: Tet) 44. § (7) bekezdés alapjan: (a) jogszerl f6ldhasznalénak mindsil a
kovetkezé sorrend szerint az az ugyfél, aki vagy amely — amennyiben az egyes
tamogatasi jogcimekre vonatkozo jogszabalyok masként nem rendelkeznek e datumrdl
— a kérelem benyujtasara nyitva allé hatarid6 utolsé napjara vonatkozodan, az éltala
igényelt terilet vonatkozasaban: a foldhasznalat nyilvantartasba foéldhasznaloként
bejegyzett, (b) a csaladi gazdasagokrol vezetett nyilvantartasba csaladi gazdalkodoként
bejegyzett vagy csaladi gazdasag alapitasardl sz0l6 megallapodassal rendelkezik és abban
csaladi  gazdalkoddként szerepel, (c) haszonbérleti, felesbérleti, részesmivelési,
szivességi foldhasznalati, rekreacios célu foldhasznalati vagy alhaszonbérleti szerzédés,
tovabba — a mez6- és erdbgazdasagi foldek forgalmardl szolé 2013. évi CXXIL
torvénnyel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol szolé 2013. évi
CCXIIL toérvény 70. §-a vagy 76. §-a szerinti — haszndlati rendrdl sz6l6 megallapodas, a
Nemzeti Foldalaprél szol6 2010. évi LXXXVIL t6rvény 18. § (5) bekezdése szerinti
megbizasi szerz6dés (ide értve nemzeti parkigazgatosig altal kotott szerzédést is),
valamint birésag ideiglenes intézkedése alapjan foldhasznald, tovabba honvédelmi
rendeltetésti  terillet esetében annak hasznalatira szerzédés alapjain jogosult,
(d) az ingatlan-nyilvantartisba vagyonkezel6ként, haszonélvezSként vagy a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény 5:159. §-a szerint hasznalat joganak
jogosultjaként bejegyzett, valamint a vagyonkezelGként bejegyzett koltségvetési szerv
koltségvetési  szervnek minGsilé  jogutddja, (e) az  ingatlan-nyilvantartisba
tulajdonosként vagy szévetkezeti foldhasznalat jogosultjaként bejegyzett, (f) a mez6- és
erd6gazdasagi foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXIL térvény 42. § (2) bekezdés
) pontja szerinti2®> esetben az a személy, aki a foldhasznalati nyilvantartasba bejegyzett
téldhasznaléval kotott irasbeli megallapodassal rendelkezik, (g) az osztatlan kozos
tulajdonban all6 foldtertileten a tulajdoni hanyadat meghaladé mértékd teriileten a
tulajdoni hanyadat meghalad6 mértékd terillet vonatkozasiban a gazdilkodo
tulajdonostars, ha a féldhasznalati nyilvantartasba 6nhibajan kivili okbdl nem keriilt
bejegyzésre és rendelkezik a teriilet adott hdnyadanak hasznalatira jogosité irasbeli
megallapodassal és a hasznalat tényét az altala vezetett gazdalkodasi napl6 alatimasztja,
h) osztatlan kozos tulajdonban allé foldtertileten gazdalkodd tulajdonostirsnak nem
mindsilé személy, ha a féldhasznalati nyilvantartasba 6nhibdjan kiviili okbdl nem kertilt
bejegyzésre és rendelkezik a teriilet adott hanyadanak hasznalatira jogositd irasbeli
megallapodassal és a hasznalat tényét az altala vezetett gazdalkodasi napl6 alatimasztja,

25 Vet6magtermesztéste, atmeneti id6re, alhaszonbétlet jogeimén, féldhasznalati megallapodassal
atengedett.

10.21029/JAEL.2018.24.164
192



Olajos Istvan — Juhasz Agnes Agrar- és Kornyezetjog
A mez6-és erd6gazdasagi foldekre vonatkozo foldhasznalati nyilvantartas és az 2018. 24. szam
ingatlan-nyilvantartasi eljaras viszonya a jogszerti f6ldhasznalat igazolasa kérdésében

i) az a)-h) pontok szerinti jogszerd f6ldhasznalé kozeli hozzatartozdja, (j) a jegyz6 altal a
kérelem benyutjtasara nyitva allé hataridé alatt kidllitott és az adott tertilet hasznalatanak
tényét igazold hatdsagi bizonyitvannyal rendelkezik.

A fentl szerint a kérdésre a Tét 47§ (1) bekezdés a) pontja alapjan f6ldhasznalat
nyilvantartasba bejegyzett személynek mindstl a Fétv. 67§ (4) bekezdése alapjan, mikor
részesmuvelési szerz6dés alapjan a fold a szerzédésben részt vevék kézos hasznalatiba
kertl, minden a részesmivelési szerz6désben résztvevd foldhasznalo.

Ezen felil a még be nem jegyzett meglévé részesmuvelési szerzédés alanyi is
tamogatasi szempontbdl jogszerd foldhasznilénak minéstl. Tehat, a fentiek alapjan
tamogatasi jogosultsigot megalapoz6 jogszerd foldhasznalat igazolasanak fenti
feltételeit a példankban szerepel$ hasznalatba adé maradéktalanul teljesiti.
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