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A FOLDFORGALOM KOZJOGI KORLATOZASANAK ESZKOZEI A BIiROI
GYAKORLAT TUKREBEN

1. Bevezetés

A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmardl szoldo 2013. évi CXXIL torvény (a
tovabbiakban Foldforgalmi tv.), és ehhez a sarkalatos torvényhez' kapcsolodo jogszabély0k2
t5bb, mint két éve vannak hatdlyban.® Ezek a szabalyok részben uj rendelkezéseket’
tartalmaznak a foldtulajdon- és foldhasznalati jog szerzésérdl, részben pedig a korabbi
foldforgalmi szabalyozas egyes elemeinek ,,tovabbélésérél™ van szd. Az a tény, hogy az
Gjragondolt foldforgalmi szabalyozas® mar két éve van hatalyban, okot és aktualitast adhat a
szabalyozashoz kapcsolodo kozigazgatasi birdi gyakorlat vizsgalatara. A terjedelemi
keretekre tekintettel természetesen nem lehet a foldforgalmi szabalyozashoz kapcsolddd, mar
kozzétett Osszes kozigazgatasi birdsagi itéletet elemezni, ezért jelen dolgozat alapveten az
,1)” foldforgalmi szabalyozas egy-egy problémajara koncentral.

! Alaptorvény P) cikk (2) bekezdés, Foldforgalmi tv. 71. §

2 A mezé- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvénnyel osszefiiggd egyes
rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol szold 2013. évi CCXII. torvény; a term6fold tulajdonjoganak
megszerzését vagy hasznalatat korlatozo jogszabalyi rendelkezések kijatszasara iranyulo jogiigyletek feltarasarol
és megakadalyozasardl szolo 2014. évi VII. torvény; az elOvasarlasi és elohaszonbérleti jog gyakorlasa
érdekében az adas-vételi és a haszonbérleti szerzodés hirdetményi uton torténd kozlésére vonatkozo eljarasi
szabalyokrol sz616 474/2013.(X11.12.) Korm. rendelet; a foldhasznalati nyilvantartas részletes szabalyairdl szolo
356/2007.(X11.23.) Korm. rendelet médositasarol sz616 473/2013.(X11.12.) Korm. rendelet; a foldmiivesekrdl, a
mezOgazdasagi termeldszervezetekrél, valamint a mezdgazdasagi lzemkozpontokrol vezetett nyilvantartas
részletes szabalyairol szolo 38/2014.(11.24.) Korm. rendelet; a mezOgazdasagi vagy erdészeti szakiranyu
képzettségrol szolé 504/2013.(X11.29.) Korm. rendelet; a fold tulajdonjoganak atruhazasat, vagy a fold
tulajdonjogat érinté mas irasba foglalt jogiigyletet tartalmazo papir alapi okmany biztonsagi kellékeirdl és
kibocsatasainak szabalyairdl sz616 47/2014.(11.26.) Korm. rendelet

¥ A Foldforgalmi tv.-t a 2013. junius 30. napjan megjelent Magyar KozIony hirdette ki. E sarkalatos torvény
négy lépcsdben lépett hatalyba, 1asd: Foldforgalmi tv. 69. §

* Az Uj rendelkezések kozott sziikséges megemliteni a hatosagi jovahagyasra, valamint a helyi
foldbizottsdgokra vonatkozoé rendelkezéseket.

®> Jlyen rendelkezésnek mindsiil pl. a tulajdonba, illetve hasznalatba szerezhetd foldek mennyiségére
vonatkoz6 korlatozas vagy a jogi személyek foldtulajdonszerzésbdl vald kizardsa. Vo.: a termdfoldrol szolod
1994. évi LV. térvény (a tovabbiakban: Tftv.) 5. § (1) bekezdés, 6. § és 16. § (1) bekezdés, 10-11. §§

® A foldforgalmi szabalyozas elemzésérél 1d: KURUCZ 2015. 120-173., SZILAGYT 2013. 109-119., OLAJOS
2013. 1-10., BOBVOS — HEGYES 2015., HORNYAK 2015. 289-299., HOLLO 2014a. 29-37.
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2. A Foldforgalmi tv. korlatozé eszkozeirol

A Foldforgalmi tv. alanyi és targyi oldalrdl is egyarant tartalmaz korlatozo rendelkezéseket.

Alanyi oldalrél az elsé ilyen korlatoz6 rendelkezés, hogy személyi csoportonként
hatarozza meg, ki jogosult és ki nem jogosult foldtulajdont, illetve hasznalati jogot szerezni,
¢és esetilkkben személyes hasznositasi kotelezettség all fenn. Foldtulajdont és foldhasznélati
jogot kiilfoldi természetes személy,” tehat nem eurdpai uniés tagallami allampolgar, nem
szerezhet® A tagallami éllampolgérokg ¢s belfoldi természetes személyek szamara™®
lehetséges a foldtulajdon- és fold hasznalati jog szerzése, mig a tagallami székhelyii jogi
személyek szamara — amennyiben megfelelnek a mezdgazdasagi termeldszervezet
kritériumainak — csak a foldhasznalat lehetésége all fenn."' A természetes személyek kore
tovabb cizellalodik agrarvégzettség, agrarismeret alapjan. Agrarképzettséggel, agrariumban
szerzett tapasztalattal rendelkezék korét jelentik a foldmiivesek,'? akiknek foldszerzési és
birtokszerzési maximuma 300, ill. 1200 ha, bizonyos esetekben pedig 1800 ha,** a
foldmiivesnek nem mindsiilé belfoldi és tagallami allampolgarok 1 ha birtokot szerezhetnek.™
A mezdgazdasagi termeldszervezetek, mint jogi személyek csak foldhasznélati jogot
szerezhetnek a Foldforgalmi tv. hatdlyba 1épése utan, ennek felsd hatara a birtokmaximum
értéke, vagyis 1200 ha,’ de a sajat tagtol hasznalatba vett foldek nagysagaval ez a hatar 1800
ha-t is jelenthet.’® Az elévasarlasi és eléhaszonbérleti jogok'’ cizellaltan vannak szabalyozva
a torvényben.® Ezek az alapvetéen maganjogi jogintézmények a Foldforgalmi tv.-ben
egyértelmiien kozjogi korlatozo eszkozként jelennek meg. Az egyoldalti hatalmasagokkal
rendelkezd jogosulti csoportok meghatarozasdban egyértelmien kimutathatok bizonyos
foldbirtokpolitikai iranyelvek,'® mint pl. a foldhasznalok helyzetének stabilizaldsa a volt
foldhasznalokra vonatkoz6 jogszabalyi rendelkezések alapjan; racionalis birtokszerkezet
kialakitasa a helyben lako szomszéd, helyben lako, illetve legfeljebb 20 km-re lakd vagy
iizemkozponttal rendelkezé foldmiivesek helyzetének szabéllyozélsaiban.20 Uj eleme a
foldforgalmi szabélyozasnak az adéasvételi ¢és haszonbérleti szerzédések hatdsagi
jovahagyasa.?r Ez is kozjogi sziir, amelynek jelentdsége oriasi a foldtulajdon és
foldhasznalati jog megszerzésének folyamataban, hiszen a hatosagi j(’)ve’lhagyéls22 megtagadasa

" Foldforgalmi tv. 5. § 15.

8 Foldforgalmi tv. 9. §, 40. § (1) bekezdés

° Foldforgalmi tv. 5. § 24.

0 Fsldforgalmi tv. 5. § 2.

1 Foldforgalmit v. 10. § (1)-(2) bekezdés, 40. § (1) bekezdés

12 Fsldforgalmi tv. 5. § 7.

3 Fsldforgalmi tv. 16. § (1)-(3) bekezdés

“ Fsldforgalmi tv. 5. § 3. pont és 10. § (2) bekezdés

15 Foldforgalmi tv. 16. § (1)-(3) bekezdés

1 Fsldforgalmi tv. 43. § (2) bekezdés

1 Elemzésre 1asd: OLAJOS 2013. 1-10., OLAJOS 2015. 1-5., HOLLO 2014b. 42-59.
18 Foldforgalmi tv. 18. § és 45. §

19 A Nemzeti Foldalaprél szo16 2010. évi LXXXVIL. torvény 15. § (3) bekezdés
21 4sd: Foldforgalmi tv. 18. §, 5. § 4., 5., 6.,9., 10., 21., 23. pontok

2L Esldforgalmi tv. 23-35. § és 51-58. §

?2 Lasd még erre: CSAK 2013. 156-169., CSAK-HORNYAK 2014. 10-11.
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azt jelenti, hogy az adott adéasvételi szerz0dés vagy haszonbérleti szerzédés nem alkalmas
arra, hogy arra jogosultsagot lehessen alapitani.

3. A biroi gyakorlatban felmeriil6é problémakrol

A Foldforgalmi tv.-hez kapcsolodd birdi gyakorlat — Kkutatdsaim szerinti — egyik
legjellemzObb problémaja a torvény hatalybalépéséhez kapcsolddd alkalmazandd jog kérdése.
Ezek az tigyek voltak az ,.els6 fecskék”, amelyekben a Foldforgalmi tv. altal alkalmazott
korlatozo eszk6zok megitélése is felmertilt. Ezekben az esetekben a probléma gydkere abban
keresendd, hogy a Foldforgalmi tv. tobb Iépcsdben Iépett hatalyba. Elsé 1épésként a fogalmak
¢s az el6haszonbérleti jogra vonatkozo szabalyok léptek hatalyba 2013. december 15. napjan,
majd 2014. januar 1. napjan a haszonbérletre vonatkoz6 szabalyok. Ezt kovették a
hatalybalépést illetden az elévasarlasi jogra vonatkoz6 szabalyok 2014. marcius 1. napjan,
végiil 2014. majus 1. napjan a tulajdonszerzésre vonatkozé szabalyok.”® A dolgozatban azt
vizsgalom, milyen probléma meriilt fel a kdzigazgatasi birdi gyakorlatban azzal kapcsolatban,
hogy eltérd idépontban 1éptek hatdlya a tulajdonszerzésre vonatkozo rendelkezések.

A Foldforgalmi tv. rendelkezéseit olvasva elsd ranézésre ugy tiinhet, hogy nem feltétleniil
adodik probléma a Iépcsdzetes hatalybalépésbdl. Ezt az allaspontot erdsitheti az is, hogy a
Foldforgalmi tv. zar6 rendelkezései kozott talalhatdo néhany eligazitod rendelkezés. Eszerint az
elovasarlasi jog gyakorlasa céljabol 2014. februdr 28. napjdig kozolt (kozzétett) vételi
ajanlatokra az ajanlat kozlésének idépontjaban hatalyos rendelkezéseket kell alkalmazni. Az e
hatarnapig kozolt vételi ajanlat esetében az adéas-vételi szerzddés ingatlaniigyi hatosaghoz
torténd benyujtasakor a beadvanyt a vételi ajanlat kozlésének iddpontjaban hatalyos
rendelkezések szerint kell elintézni.®* Ez praktikusan azt jelenti, hogy a Foldforgalmi tv.
tulajdonszerzésre vonatkozo6 szabalyai semmilyen szempontbol sem jonnek figyelembe. Az e
hatarnapig k6zol vételi ajanlat esetében tehat a még hatalyban 1év6 termdéfoldrol szold 1994.
évi LV. torvény (a tovabbiakban: Tftv.) rendelkezéseit kellett alkalmazni, amely a
Foldforgalmi tv. rendelkezéseihez képest enyhébb szabalyokat tartalmazott, hiszen pl. a 300
ha mértéki tulajdonszerzési maximumhoz nem kovetelte meg azt, hogy a szerzé fél
foldmiivesnek mindsiiljon, sem azt nem tamasztotta szerzési feltételként, hogy személyesen
mivelje a szerzo fél a megszerzett foldet, ahogy a Foldforgalmi tv. teszi. Lényeges kiilonbség
tovabba, hogy a 2014. februar 28. napjaig kozolt vételi ajanlatok esetében nem kellett
alkalmazni a hatosagi jovahagyasra vonatkozé rendelkezéseket sem, vagyis az elado altal
elfogadott vételi ajanlat kozzétételét kovetd eldvasarlasi jog gyakorlasara eldirt hataridd
lejartaval nem kovetkezett a hatosagi engedélyezési rendszer — ami a Foldforgalmi tv.-ben az
elovasarlasi jog gyakorlasat fOszabaly szerinti kovetkezd 1épés — hanem a tulajdonjog
keletkezése érdekében az ingatlan-nyilvantartasi eljaras jelentette a kovetkezd 1€pést.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban fGszabaly, hogy a kérelmekre az iktatasuk napjan
hatalyos szabalyokat kell alkalmazni, azokat az iktatds napjan hatalyos rendelkezések alapjan

28 Foldforgalmi tv. 69. §
2 Fsldforgalmi tv. 70. § (3)-(4) bekezdés
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kell elbiralni.”® A Foldforgalmi tv. 70. § (4) bekezdésében azonban ettdl eltér a jogalkotd, és
az ajanlat kozlésének idopontjaban hatalyos rendelkezések szerint kell intézni a kérelmeket.
Felmeriilhet a kérdés, miért sziikséges az ingatlan-nyilvantartasi eljarasra is utalni, és mi a
helyzet azokban az esetekben, ha 2014. februdr 28. napjahoz képest késobb tortént meg a
vételi ajanlat elfogadasa vagy a szerz0dés alairdsa és az eldvasarlasi jog gyakorldsa céljabol
kifliggesztése, vagy az aldirds mar megtortént ezen idépont eldtt, de a kifliggesztésre mar
késobb keriilt sor.

Ezekenk a kérdéseknek a megvalaszolasahoz érdemes megnézni, milyen szakaszokat lehet
elkiiloniteni a mez6- €s erdogazdasagi fold tulajdonjoganak megszerzése esetén. A magyar
jogi szabalyozasban ingatlan tulajdonjogdnak megszerzéséhez nem csupan jogcimre van
sziikség, hanem arra is, hogy a szerzo tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre
keriiljon.”® A jogeim — szerzédés — és az ingatlan-nyilvantartisi bejegyzés egyiittesen
eredményezik azt, hogy a szerz6 tulajdonjoga keletkezik, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
ebben az esetben konstitutiv, jogkeletkeztetd hataly(.?’ Nélkiilozhetetlen tehat a dologi
igyleti szakasz, amely az ingatlan-nyilvantartasi eljarast jelenti, amelyet az ingatlan-
nyilvantartdsi kérelem indit meg. E kérelmet olyan okiratra lehet alapitani, amely megfelel az
anyagi jogi szabalyoknak (a foldforgalmi szabalyoknak, a polgari jogi szabdlyoknak), emellett
rendelkezik azokkal a kellékekkel, amelyeket az Inytv. tamaszt a bejegyzésre alkalmas
okiratokkal szemben.

Ahhoz azonban, hogy ide el lehessen jutni, ezt megel6z6en, sziikség van a kotelmi tigyleti
szakaszra is, amely harom allomasbdl tevédik Ossze a mez6- és erdbgazdasagi foldek
tulajdonjoganak adasvételi szerzddés keretében torténd megszerzése esetén. Ezek az
allomasok: 1. az adasvételi szerz0dés megkotése, 2 a Foldforgalmi tv. szerint megéllapitott
elévasarlasra jogosultakkal vald kozlés;, az eldvasarlasi jog gyakorlasa, és 3. a hatdsagi
jovahagyas szakasza.

A kérdés tehat az, mi az alkalmazandé jog, amennyiben a kd&telmi részhez tartozo
kiilonb6z6 szakaszok alatt hatalybalépnek a Foldforgalmi tv. 1j, terhesebb rendelkezései? A
jogesetekben?® az a jellemzé, hogy a felek 4llaspontja szerint, a szerzédés megkétésekor
hatalyos szabalyokat kell alkalmazni az eldvasarlasi jog gyakorlasara, és ezek érvényesiilnek
a hatosagi eljaras szakaszaban is. A jogvitat az jelenti ezekben az esetekben, hogy a
mezdgazdasagi igazgatasi szerv, valamint ennek hatarozatat feliilvizsgald kozigazgatasi €s
munkatigyi birdsagok, majd a Kuria sem osztotta ezeket az alldspontokat.

A probléma megértéshez sziikséges egy konkrét tényallas®® rovid ismertetése. A felek
2014. aprilis 17. napjan kotottek adasvételi szerzodést mezd- és erdogazdasagi foldre
vonatkozoan. E szerzddést 2014. aprilis 23. napjan kifliggesztették eldvasarlasi jog gyakorlasa

% Az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 44. § (1) bekezdés

% Régi Ptk. 117. § (3) bekezdés, Ptk. 5:38. § (2) bekezdés

7T ptk. 5:168. § (2) bekezdés

% Pl. EBH2016. K.17., Kuria Kfv.II1.37.203/2015/7., Kbria Kfv. I11.37.232/2015/7., Karia Kfv.
111.37.349/2015/5., Kuria Kfv.I11.37.393/2015/4.; Salgétarjani Kozigazgatdsi és Munkaiigyi Birdsag
K.27.217/2014/4., Karia Kfv.111.37.132/2015/4.,

* EBH2016. K.17.,
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céljabol a fold fekvése szerint illetékes polgarmesteri hivatal hirdetétablajara. 2014 juliusaban
a mezogazdasagi igazgatasi szerv megtagadta a hatdsagi jovahagyast, azzal az indokolassal,
hogy a szerz6dés nem tartalmazza a Foldforgalmi tv. altal a szerz6 részér6l megkivant
nyilatkozatokat, kotelezettségvallalasokat, amelyekre vonatkozoéan a Foldforgalmi tv. 13-15.
§-a tartalmaz rendelkezéseket. Emellett a szerzddés a Foldforgalmi tv. rendelkezéseibe is
iitkozott, mert a szerz6 fél nem mindsiilt foldmiivesnek, de a tulajdonszerzése meghaladta
volna a nem foldmiivesekre irdnyadd 1 ha birtokmaximumot. A szerzé fél birdsag elott
tamadta meg a kozigazgatasi hatarozatot, arra hivatkozassal, hogy Foldforgalmi tv.-nek a
foldmtivesek tulajdonszerzésére iranyado szabalyai, valamint a 13-15. §-ai csak 2014. majus
1. napjatol voltak hatalyosak. Tekintettel arra, hogy a szerzodést 2014. aprilis 17. napjan irtak
ala, amikor ezek a rendelkezések még nem voltak hatalyban, igy nem kell alkalmazni e
rendelkezéseket.

A kotelmi tigyleti szakasz elsd fazisat, a szerzddés megkotésének fazisat tekintve nincs
probléma, mert a szerz6dés érvényesen létrejott a megkotésekor hatalyos jogszabalyok
alapjan, jelen esetben a Tftv. még hatalyos rendelkezései alapjan, amely lehet6vé tette 300 ha
foldtulajdon megszerzését nem foldmiivesek szamara is. A szerz6dés anyagi jogi szempontbol
azért is érvényesen létrejott, mert megkotésének iddpontjaban a Foldforgalmi tv. 13-15. §-
aiban foglalt kotelezettségvallalasok és nyilatkozatok megtételére vonatkozo rendelkezések
nem voltak hatalyosak. Az eldvasarlasi jog gyakorlasa viszont mér a Foldforgalmi tv. szerint
zajlott, tekintettel arra, hogy a szerzddés kifliggesztésére 2014. marcius 1. napja utan, vagyis
azutan keriilt sor, hogy a Foldforgalmi tv. elévasarlasi jogra és gyakorlasra vonatkozo
rendelkezései hatalyba léptek. A kotelmi ligylet harmadik fazisaban, vagyis a hatdsagi
jovahagyas szakaszaban mertilt fel ebben a konkrét jogesetben az a kérdés, milyen idépont
szerint hatalyos jogot kellett alkalmazni.

A Foldforgalmi tv. atmeneti rendelkezései csak a 2014. februar 28. elott kozzétett
ajanlatokra mondték ki, hogy azokat az ajanlat kdzlése napjan hatalyos szabalyok szerint kell
elbiralni, mind a kotelmi szakaszban, mind pedig a dologi tigyleti kdrében, nevezetesen az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés soran, attdrve az Inytv. eljarasi foszabalyat. Ezen hatarid6
utan kozolt adasvételi szerzédésekre mar az 0j szabalyokat kell alkalmazni. ,,4 Féldforgalmi
tv. 69. §-aban irt szakaszos hatalybalépési rendelkezések azt a célt szolgaltak, hogy a 2014.
marcius 1-jén hatalyba lépett szabalyok szerinti eljardsi rend lefolytatasaval és a 60 napos
hatarido leteltét kovetéen mar a 2014. majus 1-jével hatdlyba lépé szabalyok érvényesiiljenek
a 2014. februar 28-at kévetoen kozolt vételi ajanlatok tekintetében, azaz attol fiiggetleniil,
hogy a szerzodés megkotésére mikor keriilt sor, a vételi ajanlat kozlésének idopontjatol
fiiggben, az eljarasi rend dltal igényelt eljarasi hataridokre is figyelemmel azok a
rendelkezések legyenek alkalmazandoak, amelyeket a jogalkoto 2014. majus 1-jével léptetett
hatalyba.”*®

Egy masik jogesetben, ahol a mezdgazdasagi igazgatasi szerv eljarasa 2014. majus 1. napja
utén indult, a hat6ésag szintén megtagadta a jovahagyast, mivel 2014. februar 28. napja utan
kozzétett adasvételi szerzédés nem tartalmazta a szerzo részérdl a Foldforgalmi tv. 13-15. §-

® EBH 2016. K. 17. 14. pont
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ban eldirt nyilatkozatokat, kotelezettségvallalasokat. A Kuria ,,egyetértett az elsofoku birosag
azon jogi allaspontjaval, hogy az alperesi hatésagnak semmiféle jogszabalyi alapja nem volt
arra, hogy a 2014. majus 1. napjatol hatdlyba lépett — de mar korabban kihirdetett —
jogszabalyi rendelkezéseket ne alkalmazza a felperesek kérelmének elbiraldsakor.
Kétségteleniil megallapithato volt, hogy a Foldforgalmi tv. 13-15. §-aiban megkivant
nyilatkozatokat a felperesek sem a szerzdédésiikben nem régzitették, azt a jovahagyas iranti
kérelmiikhoz sem csatoltdk, sot azt kévetoen sem a kézigazgatdsi eljaras sorvan. Helytalloan
jart el az alperesi hatosag, amikor a Foldforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés b) pontja szerinti

rrrrrr

megtagadta.”*

Lényegében arrol van szo, hogy a szerzodés még a Foldforgalmi tv. hatalybalépésétol
fiiggetlentil — anyagi jogi szempontbol — érvényesen 1étrejott, de a hatdsagi engedélyeztetés
soran mar alkalmazni kell erre a szerzodésre is a Foldforgalmi tv. szabalyait. A magyarazata
ennek az okfejtésnek az lehet, hogy a hatdsag a kérelem megérkezése napjan hatalyos
szabalyok szerint birdlja el az adott kérelmet, ha jogszabaly ettdl eltérden nem rendelkezik. A
Jogalkotasi tv. 15. § (1) bekezdése szerint a jogszabalyi rendelkezést — ha jogszabaly eltérden
nem rendelkezik — a hatalybalépését kovetden keletkezett tényekre és jogviszonyokra,
valamint megkezdett eljarasi cselekményekre kell alkalmazni. A Fétv. 30. § (3) bekezdés
rendelkezése alapjan a harmadik személy javara a Foldforgalmi tv.-en, mas torvényen vagy
megallapodason alapuld elévasarlasi jog all fenn, a hatdsagi jovahagyas irdnti eljaras — a
szerz6désnek a jogosultakkal a Foldforgalmi tv.-ben meghatarozott modon torténd kozlése
esetén — a Foldforgalmi tv. 22. §-aban meghatarozott okiratoknak a mezdgazdasagi igazgatasi
szervhez vald beérkezeését kovetd napon kezdddik. E két rendelkezés egylittes értelmezésébdl
kovetkezhet az a megallapitas, hogy a hatosagi jovahagyas iranti eljarasra, amely a jegyzo
altal tovabbitott iratok mezOgazdasagi igazgatdsi szervhez valdo megérkezését kovetd napon
kezdddik, mar alkalmazni kell az ujonnan hatalyba Iépett rendelkezését. A torvény eltérd
rendelkezése a 2014. februar 28. napjaig kozzétett vételi ajanlatokra vonatkozik egyediil,
amelyeknél a jogalkoto 4ttdri az ingatlan-nyilvantartasi f6szabalyt, és az alkalmazando6 jogot a
kozzététel napjan hatalyos szabalyokban jeloli meg. A hatalyba Iéptetd rendelkezések kozott
nincsen utalds tobb ettdl eltérd szabalyra. Emellett figyelembe kell venni azt is, hogy a 2014.
majus 1. napja eldtt alairt, de 2014. marcius 1. napja utan kifliggesztett adasvételi szerzoédések
esetében az eldvasarlasi jog gyakorldsara vonatkozd 60 napos jogvesztd hataridd az iranyado,
ami azt is jelenti, hogy az idézett jogesetben is — és hasonld tényallasok esetében is — szamolni
lehetett azzal, hogy hatdlyba 1épnek a Foldforgalmi tv. tulajdonszerzésre vonatkozd
rendelkezései is, igy alkalmazni kell a hatdsagi jovahagydsra vonatkoz6 rendelkezéseket,
amelyek kozott szerepel a Foldforgalmi tv. rendelkezéseibe 1itk6zd szerzddés hatosagi
jovahagyasdnak megtagaddsa, valamint 13-15. §-aiban foglalt nyilatkozatok és
kotelezettségvallalasok ellendrzése, és ezek hianyara alapitott elutasitasi ok.*? Masrészt az
ingatlan-nyilvantartasi tulajdonjog bejegyzési eljaras ad némi tampontot. Az Inytv. 32. § (6)
bekezdése szerint a fold tulajdonjoganak megszerzésére iranyuld, tigyvéd altal ellenjegyzett

3! Kuria Kfv. 111.37.203/2015/7.
%2 Foldforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés a) b)
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vagy kozokiratba foglalt, a kiilon jogszabalyban meghatarozott biztonsagi kellékekkel
rendelkez0 okmanyon elkészitett, és hatdsagi jovahagyashoz kotott szerzodés bejegyzés
alapjaul akkor szolgalhat, ha annak eredeti példanyan szerepel a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv jovahagyasarol szolo zaradék. Ez a rendelkezés 2014. méjus 1. napjan I1épett hatalyba,
vagyis az ezen a napon vagy ezutan indult eljarasokban kell alkalmazni ezeket a szabalyokat a
tulajdonjog bejegyzési eljarasban.

A hatésdgi jovahagyas megtagadasanak kovetkezménye az, hogy a szerz6dés nem
alkalmas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre, arra jogot alapitani nem lehet. A Ptk. 6:118. §
(3) bekezdés a beleegyezéstdl vagy jovahagyastol fiiggd szerzodések esetében kimondja, hogy
a szerzddés nem valik hatdlyossa, ha a harmadik személy a beleegyezést vagy a hatdsag a
jovahagyast nem adja meg, vagy ha arrol a barmelyik fél altal a masik féllel kozolt megfeleld
hataridon beliil nem nyilatkozik. A hatdsagi jovahagyas hidnyaban a szerzddés generalisan
hatalytalan, amelyre az érvénytelenség jogkdvetkezményét kell alkalmazni.*® Ervénytelen
szerzdésre jogot alapitani nem lehet,** a teljesitett szolgaltatasok pedig visszajarnak.

Osszefoglalva a fent részletezett problémat: a kotelmi szakasz egyes fazisai kozott utobb
hatalyba 1épett egy 10j jogszabdly, ami hatranyosan befolyasolta a szerzést, szigorubb
szabalyokat allapitott meg, és megakadalyozta, hogy a szerz6dés a dologi tigyleti szakaszba
juthasson, és az alapjan ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést lehessen teljesiteni. A szerzddés
azonban nem eredetileg érvénytelen. A megkotésének napjan hatalyos szabalyok szerinti
érvényessége nem vitds. A generalis hatalytalansdga miatt azonban nem eredményezheti azt,
hogy bejegyzés alapjaul szolgaldé okiratként funkciondljon. A hatdségi jovahagyas
megtagaddsa okan nem lehet a szerz6 fél tulajdonjogat bejegyezni az ingatlan-nyilvantartasba,
mert nincsen a hatosag altal jovahagyo zaradékkal ellatott okirat,® igy a tulajdonjog nem jon
létre. A szerzOdés alapjan teljesitett szolgaltatasokkal el kell szdmolni, az eredeti allapotot
helyreallitani.

Felmeriil a kérdés, van-e visszahato hatalya a Foldforgalmi tv.-nek? Egyfeldl anyagi jogi,
masrészt eljarasjogi visszahatd hatalyt kell vizsgalni. A dolgozat keretei e kérdés részletes
vizsgalatat meghaladjak, az aldbbiakban csak néhdny gondolat erejéig térek ki erre a
problémara.

Anyagi jogi visszahat6 hataly alapjan a korabbi hatalyos jogszabaly alapjan érvényesen
megszerzett jog vagy kotelezettség valik barmelyik fél szaméra hatranyosabbd vagy
terhesebbé egy utolag hatalyba l1épett jogszabaly folytan. A 365/B/1998. AB hatarozat szerint
Lhiaba lép ugyanis egy jogszabaly hatdalyba a jovore nézve, ha a folyamatos iigyekre is
iranyado alkalmazhatosag miatt — tartalmaban — az érintetteknek visszamendleg allapit meg
kotelezettséget, nyilvanit valamely magatartast jogellenesség. A jogbiztonsag sérelme
ugyanugy megdllapithato, mint a formalisan is visszamendleges hatalyu kotelezettséget
megallapito hatalybaléptetés esetén, vagy a kello ido hianya miatt.” Megszerzett jogrol,
megszerzett tulajdonjogrol nincsen sz, mert a mezdgazdasagi ingatlan tulajdonjogat éppen a

B ptk. 6: 119. § (2) bekezdés
¥ Ptk. 6:108 § (1) bekezdés
* Inytv. 32. § (6) bekezdés
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hatosag altal jovahagyott szerzOdésre alapitott ingatlan-nyilvantartasi konstitutiv bejegyzés
hozza létre. A szerzddés a megkotésének idopontjdban a korabbi jogszabalyok szerint
érvényesen létrejott. Ezt kovetOen Iépett hatdlyba olyan anyagi és eljarasi jogszabalyi
rendelkezés, ami miatt ez a megkotott szerzodés nem alkalmas arra, hogy ezen alapuldéan
hatosagi engedélyt kapjon, illetve tulajdonjogot keletkeztessen az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés.

Eljarasjogi visszahatd hatdly esetében egy jogszabaly utolagos hatalybalépése teszi
terhesebbé a jogszerzést a folyamatban 1évo ligyben, anélkiil, hogy szamolhatnanak a felek a
jogszabaly hatéalybalépésével. Ez akkor fordulhat eld, ha nincs megfeleld id6 biztositva arra,
hogy a forgalomban eljaré felek a jogszabalyt megismerve, tanulmanyozva, ahhoz
igazithassak magatartasukat. A 144/B/2002. AB hatarozat alapjan a ,,jogszabaly iitkézik a
visszamenoleges jogalkotas tilalmaba akkor is, ha a hatalybaléptetés nem visszamendlegesen
tortént, de a folyamatban léve iigyek esetében a hatranyosabb szabdlyozas bevezetése sérti a
visszamenoleges hatalyu jogalkotas tilalmat.” A Foldforgalmi tv.-t 2013 juniusaban fogadta el
az Orszaggytlés, és még abban a honapban kihirdetésre is keriilt, vagyis az emlitett példaban
is kb. 10 honap allt a jogalkalmazok rendelkezésére, hogy a jogiligyletre iranyad6 szabalyokat
megismerjék, értelmezzék, és ezek szerint jarjanak el. Emellett megjegyzendd, hogy az
ingatlan-nyilvantartasba mar bejegyzett mez6- és erdégazdasagi fold tulajdonjogat a
Foldforgalmi tv. nem érinti. Az 01j torvény szabalyai nem vonatkoznak azokra a szerzédésekre
sem, amelyeket 2014. februar 28. napja elott kotottek, és ezen hatarnapig kozzétették. Nem
vonatkozik az j Foldforgalmi tv. hatalya a 2015. majus 1. napja el6tt ingatlan-nyilvantartasba
benyujtott szerzédésekre sem.

Hasonl6 tényallasok mar elfordultak a magyar birdi gyakorlatban: a Tftv. hatalybalépése
utan is tobb olyan bir6i dontés sziiletett, amely véleményiink szerint a fentiekkel parhuzamba
vonhatd. A bejegyzési kérelem megtagadasanak jogossagat mondta ki a Legfelsobb Birosag
azokban az esetekben, amelyekben a kérelmet a Tftv. hatalyba 1épését, vagy 0jabb korlatozo
rendelkezésének hatdlyba 1épését megel6zden megkotott szerzOdésekre alapitottdk a felek, de
ingatlan-nyilvantartasi iktatasuk mar a Tftv., vagy a Tftv. Gjabb korlatozé rendelkezést
felallitd modositasanak hatalybalépését kovetden tortént meg. Ezekben az esetekben a modell
hasonld volt a fenti esetekhez: a szerz6dés megkdtésének iddpontjadban hatdlyos szabalyok
szerint érvényesen létrejott szerzOdés, az utobb hatalyba Iépett korlatozd jogszabalyi
rendelkezés miatt, amelyet mar az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban alkalmazni kellett, azt
eredményezte, hogy erre az okiratra ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést nem lehetett alapitani.
Ezekrél a szerz8désekrdl®® a Legfelsdbb Birdsag azt mondta ki, hogy jogszabalyvaltozas
folytan jogilag lehetetlentilnek, és a feleknek ennek megfeleléen kell elszamolniuk egymassal.
A fent idézett 365/B/1998. AB hatdrozat éppen a Tftv. hatdlyba 1éptetd rendelkezésével
kapcsolatos. A Tftv. 79. § szerint ez a torvény a kihirdetését kovetd 30. napon 1épett hatalyba;
a mar folyamatban levé eljarasokat azonban a korabbi rendelkezések szerint kellett befejezni.
A kihirdetést kovetd 30 napos felkésziilési id6 mellett kisegité szabalyként meghatarozta a
jogalkotd azt is, hogy ezen a 30 napon beliil az ingatlan-nyilvantartasi hatosagnal érkeztetett

% pl.: BH2001. 452, BH2000. 396, BH2011. 325
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kérelmeket a kordbbi rendelkezések szerint kellett elbirdlni. Az AB ebben a hatarozataban
nem talalta alkotmanysértonek a hatalyba Iéptetést, és az eljarasi kérdésekre vonatkozo
rendelkezéseket.

4. Befejezés

A dolgozatban fentebb emlitett jogszabalyi rendelkezések véleményiink szerint
alatamaszthatjak azt, hogy nem alaptorvény sérté a Foldforgalmi tv., és annak hatdsagi,
birosagi alkalmazasa. Ez nem zarja Ki azt, hogy az esetleges normakontroll eljarasok mas
eredményre vezessenek. A hatalybalépéshez kapcsolodo jogvitdkon kiviil sok probléma
meriilt fel pl. mez6- és erdégazdasagi f6ldon fennalld kézos tulajdon megsziintetésével,37 az
el6vasarlasra jogosult elfogadd nyilatkozataival®® kapcsolatban. Ezen problémék elemzése
kiilon dolgozat témajat képezheti.

Felhasznalt irodalom

BoBvos Pal - Hegyes Péter: A foldforgalom és foldhasznalat alapintézményei: egyetemi
jegyzet. Szeged, Szegedi Tudoméanyegyetem Allam- és Jogtudomanyi Kar, 2015.

CsAK Cisilla, Hornydk Zsoéfia: A foldforgalmi térvény szabalyaiba iitk6z6 mezdgazdasagi
foldekkel kapcsolatos szerzédések jogkovetkezményei. OSTERMELO: GAZDALKODOK
LAPJA 2014. 2. 10-11.

CsAk Csilla: Az 0j magyar foldforgalmi szabalyozas és hatasa a foldtulajdoni és hasznalati
viszonyokra - hatosagi jovahagyas, mint a rendelkezési jog korlatozasa. In: Szalma Jozsef
(szerk.): A Magyar Tudomany Napja a Délvidéken 2013. Vajdasagi Magyar Tudomanyos
Térsasag, 2013. 156-169.

HoLLO Klaudia: Az el6vasarlasi jogrol mint a foldforgalom korlatozasanak kozvetett
eszkozérél. THEMIS: 2014. 1 42-59.

HoLLO Klaudia: Gondolatok a Foldforgalmi torvényrdl. In: Fazekas Marianna (szerk.):
Jogi Tanulméanyok. ELTE AJK Doktori Iskola, Budapest., 2014. 29-37.

HORNYAK Zsofia: A mezdgazdasagi foldek hasznalatdnak korlatai. In: Szalma Jozsef
(szerk.). A Magyar Tudomany Napja a Délvidéken. Vajdasagi Magyar Tudomanyos Tarsasag,
2015. 289-2909.

¥ Pl: Kuaria Kfv.II1.37.232/2015/7., Kuria Kftv. 111.37.349/2015/5., Zalaegerszegi Kozigazgatasi és
Munkatigyi  Birésag  3.K.27.177/2014/2,  Szombathelyi  Kozigazgatasi ¢és  Munkaligyi  Birosag
10.K.27/163/2014/3., Kecskeméti Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birésag 4.K.27.316/2015/7.

% Szekszardi Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosag 4.K.143/2015/10., Gyulai Kozigazgatasi és Munkaiigyi
Birosag 7.K.27.228/2015/9., Szombathelyi Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosag 10.K.27.163/2014/3.

49



Hollo Klaudia: A foldforgalom kézjogi korlatozasanak eszkozei a biroi gyakorlat tiikrében

KURUCZz Mihaly: Gondolatok a magyar foldforgalmi torvény unios fesziiltségpontjainak
kérdéseirdl. In: Szalma Jozsef (szerk.): A Magyar Tudomany Napja a Délvidéken 2014.
Vajdasagi Magyar Tudomanyos Tarsasag, 2015. 120-173.;

OLAJOs Istvan: Az eldvasarlasi és el6haszonbérleti jogok gyakorldsdnak szabalyai. In:
Szalma Jozsef (szerk.): A Magyar Tudomany Napja a Délvidéken 2014. Vajdasagi Magyar
Tudomanyos Téarsasag, 2015. 1-5.

OrAajos Istvan: Az 1) foldforgalmi torvény specialis eljarasai: az eldvasarlasi jogok
gyakorlasara vonatkozo jegyz6i, és a Helyi Foldbizottsag eljarasa. In: Korom Agoston: Az {j
magyar foldforgalmi szabalyozds az unios vizsgalat szemszogébol. Konferenciakotet.
Nemzeti Kozszolgalati Egyetem. 2013. 1-10.

SZILAGYT Jénos Ede: A foldforgalmi torvény elfogadasanak indokai, koriilményei és fobb
intézményei. In: Korom Agoston (szerk.), Budapest: Nemzeti Kozszolgalati Egyetem, 2013.
109-119.,

*k*k

THE MEANS OF RESTRICTIONS GOVERNED BY PUBLIC LAW OF TRANSACTIONS
IN AGRICULTURAL AND FORESTRY LAND IN LIGHT OF THE JUDICIAL PRACTICE

The Act CXXII of 2013 on transactions in agricultural and forestry land came into effect two
years ago. This study attempts to introduce a piece of administrative judicial practice in
connection with this Act. The study outlines the means of restrictions governed by public law
and analyses the parts of the acquisition of agricultural and forestry land in Hungary. The Act
CXXII of 2013 on transactions in agricultural and forestry land came into force in four
different steps. Some rulings of the administrative courts which reflect on this Act in
connection with how it came into force are the center of this study. The main question is the
applicable law. Which law shall be applied in the different part of the acquisition if new,
stricter restrictions come into force meanwhile than the earlier due to the fact the Act CXXI|I
of 2013 on transactions in agricultural and forestry land came into effect in different steps.
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