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GONDOLATOK A FOLDFORGALMI TORVENYROL

1. Bevezetés

A mezb6- ¢és erddgazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. térvény (a
tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) a négy 1épcsében’ tortént hatalybalépést kovetéen az egyik
legfontosabb jogszabaly, amely a foldek tulajdonszerzését és haszndlatat szabalyozza. Ez az a
sarkalatos torvény, amely az Alaptorvény P) cikke szerint a term6fold mint természeti
er6forras védelméhez, fenntartdsdhoz és megdOrzéséhez sziikséges korlatokat és feltételeket
tartalmazza.

A Folforgalmi tv. a foldtulajdon megszerzését és a foldek hasznalatat teljesen 1) modell
alapjan szabalyozza. Arrdl van szd, hogy a termdfoldrol sz6lo 1994. évi LV. torvény (a
tovabbiakban: Tftv.) nem kototte a szerzést sajadt munkan alapuld hasznositdshoz, a
Foldforgalmi tv. értelmében azonban csak errdl sz6l6 — teljes bizonyitd erejii maganokiratba
foglalt — nyilatkozat® esetében lehetséges foldtulajdont és foldhasznalati jogosultsagot
szerezni. Mindemellett a szerzOképességgel bird személyi korok meghatarozasaban is
kovetelmény az agrariumhoz vald kotodés: a foldmiives® természetes személyek esetében a
mez6- vagy erddgazdasagi végzettségben vagy mezdgazdasagi vallalkozasban, a foldet
hasznal6 lehetséges jogi személyek, a mezGgazdasagi termel6szervezetek? esetében ugyanez a
mez6- vagy erddgazdasagi alaptevékenységben ¢€s a vezetd tisztségviseld szakiranyt
végzettségében vagy lizemi gyakorlatdban jelenik meg.

2. A foldforgalom lehetséges személyi korérol

Az agrarjogi szabalyozas eddig a belfoldi, kiilfoldi természetes és jogi személy kategoridban
gondolkodott, ami az Eurdpai Unidhoz vald csatlakozasunk kovetkeztében egésziilt ki a
tagallami allampolgarokkal. A Csatlakozasi Okmany rendelkezései alapjan Magyarorszag
fenntarthatta a mezO0gazdasagi foldteriilet megszerzésére vonatkoz6 azon tilalmakat, amelyek
a csatlakozaskor hatalyos jogszabalyokban szerepeltek és a nem Magyarorszagon laké vagy
nem magyar allampolgar természetes személyekre, illetve jogi személyekre vonatkoztak. Ez

! Foldforgalmi tv. 69. §

2 Foldforgalmi tv. 13. §, 42. §
® Foldforgalmi tv. 5. § 7.

* Foldforgalmi tv. 5. § 19.
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az un. foldmoratérium 2011-ig — majd a Csatlakozasi Okmany adta 3 éves meghosszabbitasi
lehet6séget kihasznalva 2014-ig — lehetéséget teremtett Magyarorszagnak arra, hogy a
tOkearamlas szabadsagat korlatozva, jogszerlien kizarja a tagéallami allampolgarok &s
tagallami székhelyli jogi személyek tulajdonszerzését a mezdgazdasagi foldteriileteken. Ez
alol kivételt képezett a tagallami allampolgarok azon kore, akik 3 éve folyamatosan,
jogszerlien Magyarorszagon laktak ¢és mezdgazdasagi tevékenységet folytattak, és Onallo
vallalkoz6 mezdgazdasagi termel6ként kivantak letelepedni hazdnkban. Ezen személyi korre
azokat a szabalyokat kellett alkalmazni a tulajdonszerzés esetében, mint a magyar
allampolgéarokra. Ennek a nemzetkozi szerz6désben foglalt rendelkezésnek a kovetkeztében
keriilt be a Tftv-be az unios tagallami allampolgarok tulajdonszerzése.”

Az Un. foldmoratoérium lejartdval a mezd- és erddgazdasagi foldek megszerzésére
vonatkoz6 szabalyok nem iitkozhetnek a diszkriminacié-tilalmaba, a stlyositas tilalmaba, meg
kell felelniiik a letelepedés szabadsagara és a tOke szabad aramldsdra vonatkozd unios
joganyagnak.6 Ennek értelmében a moratorium lejartaval az allampolgarsdgon alapulo
csoportképzés nem volt fenntarthato, ezért a Foldforgalmi tv. a f6ld tulajdona és hasznalata
korében szerzoképességgel rendelkezdket mas ismérv alapjan ,,sz{iri” meg. A foldmiives jogi
fogalma kiterjed mind a belfoldi, mind a tagallami allampolgarokra, ha agrarvégzettséggel
rendelkeznek vagy az agrariumban véllalkozok, amennyiben nyilvantartasba vételiiket kérik.’
Ezen kikotés, valamint a fentebb mar emlitett kotelezettségvallalas mogott vélhetden a foldek
spekulécios céli megvasarlasanak kikiiszobolésére tett kisérlet bujik meg: a f6ld megszerzdje
sajat munkéjaval akarja megmiivelni a megszerzett foldet (kételezettségvéllalésok)8 ¢és legyen
is ra képes, vagyis rendelkezzen mezdgazdasagi ismerettel. ,,4 rendelkezésre allo teriiletek
ésszerti haszndlatanak elonyben részesitése az ingatlanpiaci nyomassal (spekulacioval)
szemben”® olyan jogszer(i kdzérdekii cél lehet, amely indokolhatja a tOkearamlas szabadsagat
korlatozo jogszabalyi rendelkezéseket. Az is igaz, hogy ,,a mezégazdasagi szakképzettséghez,
(...) regisztralt mezogazdasagi termeléi minoséghez (...) kotott (...) kézjogi korlatozasok
sulyosabb, kedvezotlenebb helyzetet eredményeznek a magyar dallampolgaroknal, mint az
eddigi szabdlyozds kedvezményezettjeinél”,”® hiszen a Tftv. hatalyban 1éte alatt a belfoldi
maganszemélyeknek semmilyen megkotéssel nem kellett szamolniuk a megszerezheté 300 ha

® Annyit érdemes megjegyezni, hogy a tagallami allampolgarokra vonatkozo szabalyozas , kissé sértve a
csatlakozasi szerzodeést — eleve nem biztositotta szamukra a nemzeti elbanas elveét, hiszen egy megkiilonbozteto
rendszert vezetett be termdfold tulajdon szerzésiikre.” KURUCZ 2008 12. o. A csatlakozasi szerzddés szerint
ugyanis, amennyiben 3 éve Magyarorszagon éltek és folyamatosan mezdgazdasagi tevékenységet folytattak, a
tulajdonszerzésiikre nem vonatkozhat mas szabaly, mint a belfoldi allampolgarokra. Ehhez képest, a tagallami
allampolgaroknak igazolniuk kellett a fenti feltételek fennallasat, és kotelezettségvallalasok is kellett tenniiik,
amely a belfoldi allampolgarok szerzése esetében nem volt kdvetelmény. V6: Csatlakozasi Okmany. Toke szabad
mozgasa, Tftv. 8/A. § és 5.8

® A Romai Szerzédés (EUMSZ) nem érinti az egyes tagallamokban fennallo tulajdoni rendet, sem a
foldviszonyok tagéallami hataskorbe tartozo rendezését. Ugyanakkor a Csatlakozasi Szerz6dés a termdfold
forgalmara vonatkoz6 szabalyokat a tokedramlas fejezetben targyalja, igy a foldforgalmi szabalyozas nem lehet
ellentétes sem a tOkearamlas, sem a letelepedés szabadsagaval. A kérdés elemzésérdl lasd: Kurucz 2008 10-17.

" A foldmiivesekrél, a mezGgazdasagi termelSszervezetekrél, valamint a mezSgazdasagi tizemkdzpontokrol
vezetett nyilvantartas részletes szabalyairdl sz6l6 38/2014. (II. 24.) Korm. rendelet

& Foldforgalmi tv. 13. § (1) bekezdés

® SzILAGY1 2010. 54.

% Kurucz 2008. 11-12.
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vagy 6000 AK mérték- és értékbeli korlatozas keretein beliil. A lehetséges foldhaszndld jogi
személyeket a mezOgazdasigi termeldszervezet jogi kategoridja fedi le. Az elébbi
megfontolasokbdl kiindulva indokolhat6, hogy ezeknek a jogi személyeknek 3 éve
alaptevékenységként mez6- erddgazdasagi tevékenységet kell folytatniuk ugy, hogy ebbdl
szarmazzon éves arbevételilknek tobb mint a fele. A harmadik elem, amellyel a jogi személy,
mint mezégazdasagi termeldszervezet ilyenként nyilvantartdsba vehetd az, hogy vezetd
tisztségviseldje (cégvezetdje) a szervezetben fennalld tagsagi jogviszonyahoz kapcsoloddan
gyakorolja a mez6- és erd6gazdasagi tevékenységet. Ebbol az kovetkezik, hogy amennyiben a
vezetd tisztségviseld rendelkezik a sziikséges, szakiranyu végzettséggel, de nem tagja a jogi
személynek, ,,csak” munkaviszony keretében vezetd tisztségviseld, a szervezet nem mindsiil
mezOgazdasagi termeldszervezetnek, igy foldhasznalati jogosultsagot sem szerezhet.

3. A Foldforgalmi tv. és a ,,tomegvétel”

A Foldforgalmi tv. felépitését tekintve eldszor meghatdrozza, milyen személyi kor szerezhet
foldtulajdont ¢és birtokot, majd ezek maximumat, ezt kovetéen egy adasvételi, illetve
haszonbérleti szerz6dés jogi utjat irja le. Itt taldljuk azokat a rendelkezéseket, amelyek
meghatarozzak, melyek azok a nyilatkozatok, amelyeket a szerzéknek meg kell tenniiik,
vagyis a szerzOdés kotelezd tartalmi elemei. Az eldvasarlasi jog, el6haszonbérleti jog
sorrendjére, gyakorlasara vonatkozo rendelkezéseket a szerzddések hatosagi jovahagyasara,
tulajdonszerzés esetében a helyi foldbizottsag eljarasara vonatkozd szabalyok kovetik. A
hatosagi engedélyezési rendszer €s a helyi foldbizottsag j jogintézmény a Tftv.-hez képest,
¢s a foldforgalom korlatozasanak kozvetlen eszkozei.

A jogalkot6 tobbszordsen Osszetett elovasarlasi jogi sorrendet 1éptetett hatalyba, amelynek
legfontosabb szerepléje a foldmiives és a Magyar Allam, kulcsfogalma a helyben lakas™ és a
szomszédossag.*? E szabalyok korében talaljuk a tobb fold egybefoglalt vételaron torténé
eladasara vonatkozo rendelkezéseket. A Foldforgalmi tv. ezen rendelkezése normativ szintre
emeli a tomegvétel lehetoségét a mezd- és erddgazdasagi foldek korében. A normativ
rendezést megeldzte a tomegvétel jogszerli lehetdségét értelmezd birdi gyakorlat, amelyre
sziikséges kitekinteni, de érdemes azt is megvizsgalni, hogy az 1945 el6tti magénjog hogyan
kezelte a kérdést.

Tomegvételrdl akkor van szo6, ,.ha az eldvasarldas targyanak dara mas targyakéval
egyiittesen egy Gsszegben van meghatdrozva.”*® A Magdnjogi torvényjavaslat 1427. §-a
értelmében, amennyiben tomegvételrél van szo, az elévasarldasra jogosult a vételar ardanyos
részet koteles megfizetni. A jogosult csak az elévasarlasi jogdval érintett dologra kételes
gvakorolni az eldévasarlasi jogat. Ez alol kivételt is megfogalmazott a Magadnjogi
torvényjavaslat, miszerint az elovdsdarlas tirésére kotelezett azonban kévetelheti, hogy az

11 pldforgalmi tv. 5. § 9.
12 pgldforgalmi tv. 5. § 10.
3 SzLADITS 1942. 355.
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elovasarlas azokra a targyakra is kiterjesztessek, amelyeket érdekeinek sérelme nélkiil nem
lehet az elévdsarlas targydtol elkiiloniteni™® Elismerte a jogalkalmazas a tobb dolog
egységben, egybefoglalt vételaron torténd ecladasi lehetségét, ha ahhoz az eladonak
méltanyos jogi érdeke fiiz6dott, amellyel szemben ellenbizonyitasnak volt helye.

A tomegvétel lehetdsége sem a régi Ptk.-ban, sem az uj Ptk.-ban nem jelent meg. Ennek
ellenére a Ptk. 1981-es nagykommentarja elismerte a tulajdonos jogat az elévasarlasi jog
kiterjesztéséhez, vagyis a tulajdonos kérheti, hogy az elévasarlasi jog jogosultja ne csak arra
az egy dologra gyakorolja jogat, amelyre vonatkozdan az fennall, hanem azokra is, amelyek a
tulajdonos érdekeinek sérelme nélkiil nem kiilonithetéek el az adott dologtol.™®

A BH 1984. 270. kiilon tulajdonban allo tarsashéazi lakas, valamint egy k6zds tulajdonban
allé garazs vagyoni egységét ismerte el, egyuttal kimondta, hogy a lakéds és a garazs, mint
~egybetartozo  vagyontargyak, amelyeknek egymasra gyakorolt értéknovelo hatasa
nyilvdnvalé.”16 Az elad6 lényeges jogi, gazdasagi érdeke az, hogy a két ingatlant egyiitt tudja
eladni, hiszen a vagyoni egység szétvalasztasaval a masik ingatlan eladhatosaganak esélye
csokkenne, vagy az csak joval alacsonyabb vételaron torténne meg. A birdi gyakorlat szerint
van tehat lehetéség a tomegvételre még akkor is, ha az adott esetben az eldvasarlasi jog
gyakorlasanak lehetdséget ki is zarja.

A BH 2004 465. a fentivel ellentétesen egy lizletrész és 6t ingatlan értékesitése kapcsan azt
allapitotta meg, hogy a tulajdonos a rendelkezési jogat terheld eldvasarlasi jogot nem
jatszhatja ki azzal, hogy az eldvasarlasi joggal terhelt dolgot egy masik dologgal vagy tobb
dologgal egyiitt adja el és a vételarat egységesen allapitjak meg. A gazdasagi szempontbol
egyseéget alkotdé 6nallo dolog esetén a tulajdonjog targya nem a dologdsszesség, hanem az
egyes 6nallo dolog. A jogosultnak az egyes dologra fennalld eldvasarlasi jogat nem érinti az a
koriilmény, hogy a tulajdonos oszthatatlan szolgaltatasként adja el az egyébként fizikailag
oszthato dolgokat.

A hatalyos agrarjogi szabalyozas szerint tobb fold egybefoglalt vételaron torténd eladasara
akkor kerililhet sor, ha azok egymassal szomszédosak, vagy egy mezOgazdasagi
iizemkozponthoz tartoznak. Ez a rendelkezés vilagos, és az elado érdekeivel 6sszhangban 4ll,
hiszen lehetdséget ad arra, hogy az elad6 a tulajdondban allo tobb foldet egységes vételaron,
egy szerzOdésben idegenitsen el. A helyzet mar korantsem ilyen egyszerli, ha figyelembe
vesszlik, hogy minden egyes foldrészletet torvényen alapuld eldvasarlasi jog terhel, az
elévasarlasi jog pedig igen széles személyi kort illet meg. Felmeriil a kérdés, hogyan alakul
ebben az esetben az egységes vételaron eladni kivant, tobb foldrészletet magaba foglald
»egységben” az egyes foldrészletekre vonatkozé eldvasarlasi jog?

A tomegvétel kérdéskorének szempontjabol nagyon nagy jelentdséggel bir az eldvasarlasi
joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl sz616 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény (a
tovabbiakban: PK vélemény).

 Magénjogi térvény 1427. §
1> CsEHI 2007. 30.
% Uo.
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Induljunk ki abbdl a tényallasbol, ha az eladéonak tobb, nem feltétleniil kozvetlen
szomszédsagban allo foldje van. Az 6sszes foldet el kivanja adni az elado, és taldl is olyan
vevOt, aki az Osszes eladni szdndékolt foldjét meg kivanja venni. A vételarat
meghatarozhatjdk a foldrészletekre kiilon-kiilon, de egységesen is. A kiilonbdzo
foldrészletekre kiilonbdzo személyi koroknek van elovasarlasi joguk, hiszen az eldvasarlasi
jog konkrét foldrészletekre vonatkozik. Ha egységes vételaron torténik az ar meghatarozasa, a
tobb ingatlanra vonatkozé elado 4altal elfogadott vételi ajanlatot minden elévasarlasra
jogosulttal ko6zolni kell-e? Ha igen, az eldvasarlasra jogosult mire tehet elfogado
nyilatkozatot: az egész ajanlatot el kell fogadnia, vagyis olyan dolgokat is meg kell vasarolni,
amelyek kozo6tt van az a dolog, amelyet az 6 eldvasarlasi joga is terhel vagy a tobb dologbdl
(a tomegbdl) ki kell emelnie azt az egyet, amire eldvasarlasi joga vonatkozik, és erre tesz a
vételar meghatdrozasaval elfogado nyilatkozatot? Ha ez utobbi szerint jar el, nyilatkozata nem
az elado altal elfogadott ajanlatra vonatkozo6 elfogado nyilatkozat, hanem 1j ajanlat.

A PK vélemény nem zarja ki a tomegvétel lehetdségét, vagyis azt, hogy a tulajdonos az
elovasarlasi joggal terhelt dolgot mas dolgokkal egyiitt oszthatatlan szolgaltatasként
(dologdsszességként) adja el. Az ilyen eladas jogalapjat az oszthatatlan szolgaltatas, a
dologdsszesség teremti meg, amely alatt egymassal alkotorészi kapcsolatban nem 4llo, csak
funkcionalis kapcsolatban 1év0 dolgokat kell érteni, és hangsulyozand6, hogy ezek a dolgok
akkor is Onalldan targyai a tulajdonjognak, ha értékesitésiik egyszerre torténik. A
dologdsszességre vonatkozo ajanlatot kozolni kell az eldvasarlasi jogosultakkal, ez alol a
kotelezettség alol a vétel specidlis tdrgya nem mentesiti a tulajdonost. Az eldvasarlési jog
jogosultjanak egészében kell elfogadnia az ajanlatot, tehat oszthatatlan szolgaltatas esetében
nem lehet kiszemezgetni az egyes dolgokat a dologosszességbdl. Erdemes megnézni, milyen
példat hoz a dologdsszességre a PK vélemény: egy miikddd ilizem a hozzd tartozod
ingatlanokkal, épiiletekkel, berendezésekkel, gépekkel. Ez a példa az agrarjog teriiletén is
kivaloan alkalmazhato, a mezdgazdasagi iizemet mint dologdsszességet a termofoldek, mas
ingatlanok, épiilet, berendezések, allatalloméany, ndvények alkotjak.'” A mezOgazdasagi tizem
felszerelése igazodik az {lizemhez tartozd foldallomanyhoz. Az {izem egészben valo
eladasahoz Iényeges és méltanyolhatd jogi és gazdasagi érdeke fiizodhet az eladonak. A
foldalap eldvasarlasi joggal vald felaprozasa eredményezheti azt, hogy a mezdgazdasagi iizem
vevOje elall a szerzOdéstdl, mert az eldvasarlasi jog gyakorlasa utdn megmarado
foldallomannyal a kiépitett lizem nem mikodtethetd vagy ilyen feltételek mellett az a
vevonek mar nem all érdekében. Ilyen esetekben tehat igazolni kell, hogy az egységként valo
értékesitésnek milyen ésszerliségi-gazdasagi indokai vannak. Ha ilyen indokot nem tudnak a
szerz6d6 felek bizonyitani, a szerzddésiikrdl a birdsdg az eldvasarlasra jogosult altal inditott
perben megéllapithatja, hogy az vele szemben hatélytalan.

A PK vélemény fenti megéllapitasaira épit az EBH2010.2226 (a tovabbiakban: EBH)
indokolasa, bar ennél a tényallasnal két szomszédos ingatlan eladasardl volt sz6. Az ajanlat
kiilon, onallé forgalmi egységként tiintette fel az ingatlanokat, 6ndllban meghatarozva a
vételarukat. A Kkifliggesztett vételi ajanlatban semmi nem utalt arra, hogy a tulajdonos

17 Kurucz 1999. 17.
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szandéka az egyiittes értékesitésre terjed ki. A pert inditdé elévasarlasra jogosultak csak az
elovasarlasi jogukkal terhelt egyik ingatlanra tettek elfogadd nyilatkozatot. Az elado
nyilatkozata alapjan az ingatlanokat a kés6bbi II. és III. rendl alperesek részére kivanta
értékesiteni, akiknek tulajdonjogat a foldhivatal be is jegyezte. A hatalytalansag megallapitasa
irant inditott perben az 1. foku birosag megallapitotta, hogy a felperesekkel, mint vevokkel jott
létre a szerz6dés, mert a vételi ajanlatot, az ajanlattal egyezd tartalommal elfogadtak. A 1l.
foku birdsag az itéletet megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta azzal az indokkal, hogy bar a
két ingatlan, mint 6nalld jogi egység kiilon-kiilon is adasvétel targyat képezhetik, a vevok
részEérél érkezett egyiittes ajanlatra tekintettel a felpereseknek a vételi ajanlatot teljes
terjedelemben el kellett volna fogadniuk. A Legfelsdbb Birosag amellett, hogy megallapitotta:
az alperesek altal egyiittesen megtett vételi ajanlatra, €s annak egyiittes elfogadasara
vonatkozd megallapitas téves, értelmezte a jogi értelemben oszthatatlan szolgaltatas
jelentését, mint az egyetlen olyan torvényes lehetdséget, amikor eldvasarlasi joggal terhelt
dolgot mas dologgal egyiittesen lehet eladni. A Legfelsébb Birosag értelmezése szerint jogi
értelemben oszthatatlan a szolgaltatas, ha fizikailag nem bonthato tobb részre, vagy a bontés
hasznalhatosagat vagy értékének szamottevd csokkenését eredményezné, valamint ide
tartoznak az Osszetett dolgok is, illetve a tobb kiilonalld ingatlanbol 4llo, de egységes
létesitmény, lizem is. Ami hangsulyozand6, hogy a Legfelsébb Birdsag — allaspontom szerint
eléoremutatoan — lehetdséget lat egyiittes értékesitésre akkor is, ha a szerzddés céljabol ez
kovetkezik, mert pl. a jobb eladhatosdg indokolja, vagy egy birtoktesthez tartoznak az
ingatlanok. Ezekre az okokra val6 hivatkozas, és ezek bizonyitasa védhet6 allaspontot jelent
egy hatalytalansag megallapitdsa iranti perben, ezek kelld hivatkozasi alapot jelentenek arra,
hogy a tulajdonosok eljarasa nem sérti a joggal valo visszaélés kovetelményét.

Az idézett EBH tényallasdhoz visszatérve a birdsag szerint a szomszédossag puszta ténye
nem teremti meg a jogalapot a tomegvételre, kiilondsen ugy nem, hogy az el0vasarlasra
jogosultakat semmi nem tajékoztatta az elado szandékarol.

A szomszédossagra vonatkozod megallapitas azért érdekes, mert ebben a kérdésben a
jogszabaly visszalép a birdsag allaspontjatol. A Foldforgalmi tv. a szomszédossag puszta
tényével megteremti a jogalapot tobb fold egységes vételaron vald eladasara. Jogszabalyi
rendelkezésrol 1évén szo, nem kell vizsgalni olyan kérdéseket, hogy ténylegesen van-e olyan
¢sszerliségi-gazdasagi érdek, ami az eldvasarlasi jog csorbulasat indokolhatja. A birdi
gyakorlatot szemlélve azt lehet mondani, hogy a tomegvétel a dologdsszességre, Osszetett
dolgokra van modellezve. Ugyanakkor a Legfelsébb Birdsag elismerte a tomegvétel
jogszerliségét — ¢s ezaltal az egyes dolgokra fenndllo eldvésarlasi jog csorbuldsat —,
amennyiben a szerzddés céljabol vildgosan latszik, hogy az eladonak lényeges jogi érdekével
Osszhangban 4ll a(z egymassal szomszédos) foldek — az azokat magaba foglald
mezdgazdasagi lizem hidnyaban is — egységes vételaron valod eladésa.

A Foldforgalmi tv. masik rendelkezése szerint az egy iizemkozponthoz™® tartozo foldeket
lehet egységes vételaron eladni. Ez a rendelkezés §sszhangban van a bir6i gyakorlattal, hiszen

18 Foldforgalmi tv. 5. § 21. mezdgazdasagi iizemkdzpont: a foldmiives vagy mezégazdasagi termelészervezet
tulajdonban, illetve hasznalataban allo, a mezd- és erddgazdasagi tevékenység vagy a mezd- és erdogazdasagi
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a PK vélemény az ilizemet hozza a tomegvétel jogszerli lehetdségére példanak, valamint az
EBH is hivatkozik arra a gazdasdgi racionalitasra, hogy az egy birtoktesthez tartozo,
egyiittesen nagyobb hasznalati és forgalmi értékkel bird ingatlanokat egységes vételaron
lehessen értékesiteni.

Itt talan érdemes kettébontani azt a kérdést, hogy az egész mezdgazdasagi iizem keriil
eladasra vagy az egy birtokkdzponthoz regisztralt foldek egy részét kivanja a tulajdonos
elidegeniteni. Az egész mezOdgazdasagi lizem eladasa esetében a biroi gyakorlat egyértelmiien
lehetdséget lat az egész lizem, mint dologdsszesség értékesitésére. Lehet azonban, hogy a
foldeknek csak egy részét kivanja eladni a tulajdonos. A Foldforgalmi tv. nem tesz
kiilonbséget akozott, hogy a mezdgazdasagi lizemkozponthoz tartozod Osszes fold vagy azok
egy része keriil eladasra, tehat jogszabalyi kizar6 rendelkezés hianyaban ezek egy részét is el
lehet idegeniteni egybefoglalt vételaron. Az lizem, mint egység eladasdhoz olyan gazdasagi
érdeke flizodhet az eladonak, amivel szemben az elovasarlasi jog csorbulasa a biro1 gyakorlat
szerint is elfogadhato. Kimutathato ez az érdek akkor is, amikor az egy iizemkozponthoz
tartozo6 foldeket maga a tulajdonos darabolja részekre és igy kivanja értékesiteni, de kérdés az,
hogy a részek eladasa esetében is olyan hivatkozasi alap-e ez az eladoi érdek, amely egyes
foldrészletekre vonatkozd eldvasarlasi jog gyakorlasdt minden esetben kizarja? A torvényi
rendelkezések alapjan Ggy tlinik, a valasz erre a kérdésre igenld, a bird gyakorlat valasza — a
Foldforgalmi tv. 19. § (5) bekezdésének hianyaban — nem biztos, hogy mindig ennyire
egyértelmi lenne.

A biroi gyakorlat a tomegvétel jogszerli lehetdségére az ilizem eladasat hozza. A
Foldforgalmi tv. szerint mezégazdasagi tizem az azonos céllal milkodtetett mezégazdasagi
termelési tényezOk (fold, mezdgazdasagi felszerelés, egyéb vagyonelemek) szervezeti
alapegysége, amely a gazdasdgi Osszetartozas révén gazdalkodasi alapegység is.'° Ez a
fogalom nem altalanos mez6gazdasagi tizemfogalom, hiszen az Alaptérvény P) cikke
értelmében sziiletni fog egy sarkalatos torvény, amelynek targya a mezdgazdasagi
lizemszabalyozas lesz.

A mezdgazdasagi lizemszabalyozas célja az, hogy az agrarvallalkozas mint a mez6- és
erdégazdasagi hasznositasu ,foldek, gépek, berendezések, dllatok, tamogatasok, pénziigyi
kedvezmények”, 20 mint egyseg legyen a forgalom targya ,,mind az élok kozotti (atruhazasok,
biztositékul adds), mind haldl esetére.”® A ténylegesen meglévé mezOgazdasagi iizemek
esetében az egységet megbonthatja az 4atruhdzéds, amennyiben az egyes foldrészletekre
vonatkozo elévasarlasi jogot gyakorolva a jogosultak , kicsemegézik az értékesebb részeket”;?
hazastarsi vagyonk6z0sség megosztasa; valamint — kiilonos, agraréroklési jog hianyaban — az

. e rr / 23 e r ) sy . . ’
iizemet mikodteté halala.”™ ,, 4 mezé- és erddgazdasagi hasznositasu féldek piacan egyre

tevékenység €s a kiegészitd tevékenység céljat szolgald gazdasagi, lako, illetve iroda épiilettel beépitett ingatlan
vagy a tanya, amely a gazdalkodas végzésének vagy megszervezésének a mezdgazdasigi igazgatdsi szervnél
bejelentett helyéiil szolgal.

19 Foldforgalmi tv. 5. § 21.

20 Kurucz 2012. 118.

2! Uo.

%2 Uo.

% Lasd részletes: KURUCZ 2012. 118-212.
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gvakrabban fordul el6, hogy tobb foldrészletet egyiitt, egységes vételaron, egységes
szolgaltatasként kindlnak eladdsra, haszonbérletre azok tulajdonosai, mert azok egy
agrargazdasaghoz tartozvan egy gazdasagi egységet képeznek, vagy egy tagban, egy tombben
helyezkednek el, de az ingatlan-nyilvintartasban tébb 6nadllé helyrajzi szamon vannak
nyilvantartva. (...) Ezeket oszthatatlan szolgaltatasként jelolik meg, ami a szerzédések azon
rendelkezéseibol jol kiolvashato, hogy az atruhazas targya egy és egységes, mind targyaban,
mind a vételarban, és amennyiben ez barmely okbol nem realizalhato, az egyben a szerzodés
felfiiggeszto vagy bonto feltételét is jelenti. (...) A feleknek elemi és indokolt kozos gazdasagi
erdeke fiizodik ahhoz, hogy gazdasagi egységben szallhasson at akar a tulajdonjog, akadr a
hasznalati jog tobb ingatlanon. Mig az eladonal ez dltalaban a nagysagrendileg magasabb
vételarban, addig a vevonél a foldhasznalat agroékonomiai elonyeiben rejlik.”24
Uzemszabalyozas hianydban ezeknek a helyzeteknek a kezelését segiti el az élok kdzotti
jogiigyletek esetében a Foldforgalmi tv. A tomegvételre vonatkozo rendelkezésen kiviil a
tomeghaszonbérletet is szabalyoztak: egybefoglalt haszonbér ellenében szomszédos vagy egy
iizemkozponthoz tartozo foldeket lehet haszonbérbe adni. 2

4. Osszefoglalas

A Foldforgalmi tv. a Tftv.-t6l eltéré modell mentén szabdlyozza a foldtulajdon és hasznalati
jogosultsag megszerzését. Ebbol kifolydlag megvaltozott a szabalyozas fogalomkészlete, és 1)
jogintézményeket vezetett be a jogalkotdo. A Foldforgalmi tv. hatalybalépése ellenére a
foldtulajdon ¢és hasznalat kérdéskorére vonatkozd joganyag még nem teljes, hiszen
kimunkalasra var még — tobbek kozott - az lizemszabalyozas. E komplex téma kezelésével
megoldhatova valnanak olyan gyakorlati problémak, amelyekre jelenleg nem lehet
teljeskortien kezelni. A Foldforgalmi tv. a tomegvétel lehetOségének torvényi szintre
emelésével tesz egy lépést a mezdgazdasagi lizem egységként vald megjelenitésére ¢&s
kezelésére a foldforgalom egy részében.
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