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|. Bevezetés

Az egykori term6fold elnevezés bar a koztudatban és a szohasznalatban még él, a terméfdldekre
vonatkozo szabalyozasa atalakult a mez6-és erdégazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII.
torvény (a tovabbiakban: Fftv.) hatalybalépésével. Bar a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013.évi V.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) ismeri és szabalyozza az elGvasarlasi jog jogintézményét, specialis
rendelkezések iranyaddoak a mez6-és erddgazdasagi hasznositasi foldek (roviden: foldek)
forgalmara. Tekintettel arra, hogy a hétkoznapi életben leggyakrabban a foldek eladasaval
kapcsolatos szerzédések megkotésére keriil sor, dolgozatomban a foldek adasvételi szerzédéssel
valo atruhazasanak legfontosabb szabalyait mutatom be az elévasarlasi jogra vonatkozo jogszabalyi

rendelkezések és a birdsagi gyakorlat alapjan.

Il. Az el6vasarlasi jog altalanos szabalyai

Az el6vasarlasi jog jogintézménye nem mas, mint egy olyan specialis jogosultsag, amely alapjan
annak jogosultja a tulajdonos dolgat megveheti, ha azt harmadik személynek akarja eladni. A
tulajdonosnak a dologgal kapcsolatos rendelkezési jogat annyiban korlatozza, hogy amennyiben
dolgat sajat elhatarozasabol el kivanja adni, nem valaszthatja meg szabadon a vevd személyét. A
jogosultnak tehat egyfajta elsébbséget biztosit a dolog megszerzésére. A romai jog is ismerte,
egyfajta, az eladd javara szolo mellékegyezmény volt, amely alapjan az eladd kikothette,
amennyiben a vevé a dolgot barmikor el kivanja adni, azt koteles az eladdénak felajanlani, aki

jogosult a dolgot a mas altal ajanlott vételaron megvasarolni.’

Az eldvasarlasi jog alapvetd szabalyait a Ptk.2 tartalmazza. Az eldvasarlasi jog alapulhat
jogszabalyon vagy szerzédésen, kikotheté ingd dolog és ingatlan esetén is. Kikotése nincs
alakszerliséghez kotve, ahogy a jogrdl valo lemondas sem. Barki javara alapithatd, tipikusan a

korabban megkotott adasvételi szerzédés eladdja az el6vasarlasi jog jogosultja.?

' Marton Géza: A romai magdnjog, ,MELIUSZ” Konyvkereskedés, Debrecen 1943, 234. oldal, 518. pont
2 Ptk. 6:221.5-6:223.8
3 Nagykommentar a Polgari Torvénykonyvrél szolo 1959. évi IV. térvényhez



Az el6vasarlasi jog szolhat hatarozott és hatarozatlan idére, eltéré rendelkezés hianyaban
hatarozatlan idétartamra jon létre, amely rendes felmondassal megsziintetheté, azonnali hatallyal
barmikor felmondhatd. A hatarozott idére szolo elbvasarlasi jog kikotott id6tartam leteltével

megsz(inik, rendes felmondassal nem sziintethet6 meg.*

Az el6vasarlasi jog kizardlag adasvételi szerzédés esetén gyakorolhato, ahhoz kapcsolodo
jogosultsag. Mas szerzodés, példaul csere vagy ajandékozasi szerzodés esetén nem koti a
tulajdonost. Egyes esetekben azonban még adasvétel esetén sem érvényesiil az elsébbség, ha kdzos
tulajdonban lévé dologrél van szo. Ilyenkor a tulajdonostarsat csak harmadik személlyel szemben
illeti meg az eldvasarlasi jog. Ha az egyik tulajdonostars akarja eladni aa tulajdoni hanyadat,
elévasarlasi jog csak akkor illeti meg a tulajdonostarsakat, ha a vételi ajanlat a tulajdonostarsak
korén kiviil allé személytél érkezik. Ha azonban a tulajdoni hanyadat valamely tulajdonostarsanak

kivanja eladni, nem érvényesiilnek az el6vasarlasi jog szabalyai.>

A Ptk. altalanos szabalyaihoz képest az Fftv.-ben talaljuk a foldek értékesitése esetére iranyado

részletszabalyokat, melyeknek legfontosabb elemei az alabbiakban keriilnek bemutatasra.

lll. A mez6- és erdégazdasagi hasznositasu foldekre vonatkozo el6vasarlasi jog

ll.1. Az elévasarlasra jogosultak

Az Fftv. szerint a mez06- és erdégazdasagi hasznositasu fold (és tanya®) eladasa esetén elévasarlasi

jog illeti meg sorrendben az alabbi jogosultakat:

1. Els6 helyen jogosult az elévasarlasra a magyar allam a Nemzeti Foldalaprol szolo torvényben
meghatarozott  foldbirtok-politikai  iranyelvek  érvényesitése  céljabol, valamint
kozfoglalkoztatas, illetve mas kozérdekl cél megvalositasa érdekében.

2. Ot koveti kozos tulajdonban allé fold nem tulajdonostars szamara torténé eladas esetében a

foldmuves tulajdonostars.

4 Tokey Balazs: Az eldvdsdrldsi jog a Ptk.-ban,

(letoltés ideje: 2018. marcius 5.)
> Nagykommentar a Polgari Torvénykonyvrél szold 1959. évi IV. térvényhez, valamint BDT2009. 1977.
° Fftv. 3.8 (1) bekezdés
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3. Harmadik helyen jogosult a foldet hasznald olyan foldmives, aki helyben laké szomszédnak,
helyben lakonak mindsiil, vagy akinek a lakohelye vagy a mezdgazdasagi lizemkozpontja
legalabb 3 éve azon a telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi hatara az adasvétel targyat
képez6 fold fekvése szerinti telepiilés kozigazgatasi hataratol kozuton vagy kozforgalom eldl
el nem zart maganuton legfeljebb 20 km tavolsagra van.

4, A szanto, rét, legeld (gyep), vagy fasitott teriilet miivelési agban nyilvantartott fold eladasa
esetén az a foldmiives kovetkezik, aki a fold fekvése szerinti telepiilésen az el6vasarlasi
joga gyakorlasat megelozéen legalabb 1 éve allattartd telepet Ulizemeltet, és a
tulajdonszerzésének a célja az allattartashoz szilkséges takarmany-el6allitas biztositasa,
tovabba szanto, kert, sz6lé, gyiimolcsos mivelési agban nyilvantartott fold eladasa esetén
az a foldmlves, aki szamara a tulajdonszerzés célja a foldrajzi arujelzéssel, tovabba
eredetmegjeloléssel ellatott termék elballitasa és feldolgozasa, vagy okologiai gazdalkodas
folytatasa.

5. Ezt kdvetden jogosult az olyan foldmiives, aki helyben laké szomszédnak mindsiil, majd

6. az olyan foldmlves, aki helyben lakonak mindsiil.

7. Legvégiil jogosult az olyan foldmives is, akinek a lakéhelye vagy a mez6gazdasagi
lizemkozpontja legalabb 3 éve azon a telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi hatara az
adasvétel targyat képezé fold fekvése szerinti telepiilés kozigazgatasi hataratol kozuton

vagy kozforgalom elél el nem zart maganuaton legfeljebb 20 km tavolsagra van.

A 2., 4.-7. pontban meghatarozott jogosulti csoportokon beliil tobb jogosult esetében elsébbsége
van a csaladi gazdalkodonak, illetve a gazdalkodo csalad tagjanak, 6t koveti a fiatal foldmlves, és

utolso helyen all a palyakezd6 gazdalkodo.”

Egy, a helyben lakas vizsgalatanak korében hozott kdriai dontés szerint a féldhivatalnak nem
kotelessége a lakcimnyilvantartas kozhitelességéhez f(iz6d6é vélelem megdontése, nincs jogosultsaga
vizsgalddni arrol, hogy az eldvasarlasra jogosult ténylegesen hol lakik, eljarasa soran csak a
lakcimnyilvantartas kozhiteles adataira tamaszkodhat. Ezért nem kotelezheté a foldhivatal arra,
hogy megvizsgalja, az el6vasarlasra jogosult rendszeresen tartdzkodik-e a lakcimkartyajan

feltiintetett, bejelentett lakcimen, nem csak az év egy részében, és egy masik telepiilésen talalhato

7 Fftv. 18.§ (1)-(4) bekezdései



ingatlanabol nem kizardlag a gazdasagi tarsasag ligyeinek intézése torténik, hanem a csaladi és

maganélete is ehhez az ingatlanhoz kotédik.2

Az Fftv. szerint nem all fenn azonban az elévasarlasi jog

a) a kozeli hozzatartozok kozotti adasvétel,

b) a k6zos tulajdon megsziintetését eredményezé tulajdonostarsak kozotti adasvétel,

c) a mez6gazdasagi termeldk gazdasagatadasi tamogatasa feltételeként megvalosulo adasvétel,

d) a fold fekvése szerint illetékes telepiilési Oonkormanyzat altal kozfoglalkoztatas, szocialis
foldprogram és telepiilésfejlesztés céljabol kotott adasvétel, valamint

e) rekreacios célu foldszerzés esetén.’®

A kozos tulajdon megsziintetésével kapcsolatos kivétellel Gsszefiiggésben a Karia egy dontésében
kifejtette, hogy a kozos tulajdon megsziintetésének az tekinthetd, amikor az adott ingatlanon
fennallo kozos tulajdon véglegesen megsziinik, és egy tulajdonosa lesz az érintett ingatlannak.
Amennyiben az adasvétel eredményeként csak kevesebb tulajdonosa lesz az ingatlannak, az
adasvétel nem eredményezi a kozos tulajdon megsziintetését, ezért nem all fenn elévasarlasi jogot
kizaro ok, szilkség van az eldvasarlasra jogosultakkal valo kozlésre, és a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv jovahagyasara.’® Ha tehat egy kozos tulajdonban lévo foldnek csupan egy meghatarozott
tulajdoni illetéségét kivanja megvenni egy masik tulajdonostars, gy, hogy a féldnek ezt kdvetben is
tobb tulajdonosa marad, a kivétel nem érvényesiil, és meg kell kezdeni az Fftv. altal meghatarozott
eljarast. A nem foldnek mindsiilé ingatlanokkal Osszehasonlitva azt tapasztalhatjuk, hogy a kozos
tulajdonban lévé fold eladasara szigorubb szabalyok vonatkoznak akkor is, ha tulajdonostarsak

kozott kerul sor az adasvételre.

1ll.2. Az elbvasarlasi jog gyakorldsdra vonatkozo eljdrds a jegyzé elétt

A fold tulajdonjoga megszerzésére iranyuld eljarast az Fftv. részletesen rogziti," melynek

legfontosabb szabalyai az alabbiak. A vételi ajanlat kozlésének specialis szabalyaként jelenik meg,

hogy a tulajdonos altal elfogadott vételi ajanlatot egységes okiratba foglalt szerz6désbe kell

8 KGD2017. 174.

° Fftv. 20.8

0 Karia Kfv. 37.471/2015/5. szam( kozigazgatasi tigyben hozott hatarozata
" Ffty. 21.5-30.5-ai



foglalni, méghozza kozokirati, vagy teljes bizonyitdé erejli maganokirati formaban. Egységes
okiratnak mindsiil az olyan szerzédés, amely tartalmazza a feleknek a szerzddés létrejottére
iranyulo nyilatkozatait, a szerzédés lényeges tartalmi elemeit, magaban foglalja tovabba a felek

altal meghatarozott valamennyi kikotést és feltételt.

Itt jegyezném meg, hogy az altalanos szerz6déskotési gyakorlat szerint a tulajdonos és a vételi
ajanlatot tevé harmadik személy megkotik a szerz6dést, és abban rogzitik, hogy annak hatalya csak
az eldvasarlasra jogosult nemleges nyilatkozatatol fiiggéen fog beallni, vagy az elvasarlasi jog
gyakorlasa esetén fog megsziinni. Ezt kovetden a tulajdonos, mint elado az adasvételi szerzodést
kiildi meg az elévasarlasra jogosultnak, aki amennyiben azt elfogadja, vele jon létre az adasvételi
szerz6dés. A biroi gyakorlat az ilyen felfiiggeszt6, vagy bonto feltételt tartalmazo szerzédés
kozlését lényegében elfogadja.'? Sziiletett olyan birdsagi hatarozat is e korben, amely a szerzddés

megkiildését a vételi ajanlat-kozlés technikailag legegyszertibb kivitelezési modjanak tekinti. '

A birdi gyakorlat elfogadja tehat azt a megoldast, hogy a tulajdonos a mar irasba foglalt és alairt
adasvételi szerzodés megkiildésével tesz eleget a kozlési kotelezettségének, és ajanlatként azt
szabalyszer(ien kozli az el6vasarlasra jogosulttal. Ilyen esetben a szerzédés az elévasarlasra jogosult
vonatkozasaban nem tekintheté hatalyosnak, a szerz6dés az eldvasarlasra jogosulttal szemben
eladasi ajanlatnak mindsiil, hatalybalépése pedig az eldvasarlasra jogosult nyilatkozatatol fiigg.'>
Szabalyszer( tovabba az ajanlat kozlése akkor is, ha a tulajdonos az el6szerzédést kildi meg a
tulajdonostarsnak, amennyiben az adasvételi szerzédés az elszerzédésben foglalt tartalommal jon

étre.'®

A fold tulajdonosanak a fenti gyakorlathoz hasonléan az Fftv. alapjan magat az adasvételi
szerzddést - a felek alairasatol szamitott 8 napon beliil - kell az el6vasarlasi jog jogosultjaival
kozolnie, méghozza a fold fekvése szerint illetékes teleplilési Onkormanyzat jegyz6je utjan

hirdetményi (ton, a polgarmesteri hivatal hirdetétablajan torténd kifliggesztéssel.

2. A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szolé 2013. évi CXXIl. torvénnyel Osszefliggd egyes rendelkezésekrél és
atmeneti szabalyokrdl szolé 2013. évi CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.) 16.§ (1) bekezdése

'3 EBH2004. 1023.

4 BH1999. 63.

5 PJD2017. 21.

6 BH1995. 568.



A kozzététel iranti kérelmet erre rendszeresitett formanyomtatvanyon kell benyujtani a jegyzo
részére, aki az elévasarlasra jogosultak értesitése céljabol a hirdetményi Uton torténé kozlés
tényérél a magyarorszag.hu kormanyzati honlapon tajékoztatot koteles kozzétenni a szerzédés

kifliggesztésének napjan."’

Az adasvételi szerzodést 4 eredeti példanyban kell benyljtani a jegyzének, amelyek koziil egy
példanynak biztonsagi kellékekkel rendelkez6 papir alapi okmanyon kiallitottnak kell lennie.'® A
biztonsagi okmanyon elkészitett okirat minden oldalat folyamatos sorszamozassal kell ellatni, és a

lapokat Ugy kell 6sszeflizni, hogy az okirat sérelme nélkiil ne legyen megbonthato. "

Az adasvételi szerzédésnek a vevd részérdl tartalmaznia kell bizonyos kotelezettségvallalo
nyilatkozatokat is, vagy pedig azokat kiilon okiratként az adasvételi szerzédéshez kell csatolni. Ilyen
vallalas példaul, hogy a fold hasznalatat masnak nem engedi at, azt maga hasznalja, és ennek soran
eleget tesz a fdldhasznositasi kotelezettségének, a foldet 5 évig mas célra nem hasznositja.
Szilkséges tovabba arra vonatkozo nyilatkozat, hogy nincs foldhasznalati dijtartozasa, valamint a
szerzést megel6z6 5 éven beliil nem keriilt megallapitasra, hogy a szerzési korlatozasok

megkerilésére iranyuld szerzédést kotott.2°

Az el6vasarlasi jog jogosultja az adasvételi szerzédésnek a polgarmesteri hivatal hirdet6tablajan
torténd kifliggesztését kovetd napjatol szamitott 60 napos jogvesztd hataridén beliil a jegyzénél
személyesen tehet elfogado, vagy az elévasarlasi jogarol lemondo jognyilatkozatot. Természetesen
itt is lemondasnak mindsiil, ha az el6vasarlasra jogosult a hataridén beliil nem nyilatkozik. A
jegyzonek kotelessége az elfogadd jognyilatkozat személyes atvételekor az eldvasarlasra jogosult
személyazonossaganak ellenbrzése, tovabba az eldvasarlasra jogosultat nyilatkoztatnia kell arrdl,
hogy az elfogado jognyilatkozaton szereplé alairasat a sajat kez(i alairasanak ismeri-e el. Ha
megallapitja, hogy az elfogadd nyilatkozat az azt atado eldvasarlasra jogosulttol szarmazik, ezt a

tényt az elfogado nyilatkozaton az alairasaval igazolja, és azt atveszi. Ha azt allapitja meg, hogy az

7 Az el6vasarlasi és el6haszonbérleti jog gyakorlasa érdekében az adas-vételi és a haszonbérleti szerzédés hirdetményi Gton
torténd kozlésére vonatkozo eljarasi szabalyokrol szoldé 474/2013. (XI1.12.) Korm. rendelet 2.§ (1) bekezdése és 13.5 (1)
bekezdése

8 Fétv. 17.8 (1) bekezdése

% A fold tulajdonjoganak atruhazasat, vagy a fold tulajdonjogat érinté mas irasba foglalt jogiigyletet tartalmazo papir alapl
okmany biztonsagi kellékeirdl és kibocsatasanak szabalyairdl szolo 47/2014. (11.26.) Korm. rendelet 1.5 (5) bekezdése

20 Ffty, 13.8 (1) bekezdés



elfogad6 nyilatkozat nem az azt atado személyt6l szarmazik, megtagadja az atvételt, és ennek

tényeét, illetve okat rogziti az elfogado nyilatkozaton.

Az elfogadd nyilatkozatot legalabb teljes bizonyito ereji maganokiratba kell foglalni, és meg kell
jelolni az elévasarlasi jogosultsag jogalapjat, tovabba ha az eldvasarlasi jog torvényen alapul, akkor
azt is, hogy mely torvényen és az ott meghatarozott sorrend melyik ranghelyén gyakorolja az
elévasarlasi jogat. Tartalmaznia kell tovabba az emlitett kitelezettségvallald nyilatkozatokat, vagy
azokat kiilon okiratban kell a nyilatkozathoz csatolni, az eldvasarlasi jogosultsagot bizonyito
okiratokkal egyiitt. Fontoa, hogy az eladot az olyan elfogadd jognyilatkozat koti, amelyet az
elévasarlasra jogosult hataridén beliil tesz meg, és a jognyilatkozataban az adasvételi szerzddést

magara nézve teljes korlen elfogadja.

Az elfogado nyilatkozat érvényességével kapcsolatban kimondta a Kuria, hogy a vételi ajanlatban a
vételaron kiviil a szerzédéskotésre vonatkozoan tovabbi feltételek is meghatarozhatdk. Ilyen
esetben az eldvasarlas jogaval élo jogosultnak - hasonléan a nem féldnek mindsiilé ingatlanok
esetében - ezeket a feltételeket is el kell fogadnia ahhoz, hogy az ajanlat teljes terjedelemben
elfogadottnak mindsiiljon. Koriiltekintéen kell azonban értékelni, hogy mik lehetnek ezek a
feltételek. Egy konkrét ligyben a vételi ajanlat a vételar megjeldlésén tul tartalmazta, hogy a vevo
az eladok hozzajarulasaval mar korabban birtokba vette az ingatlant és ett6l kezdve szedi a
hasznait, viseli a vele jaro terheket, mellyel Osszefiiggésben miivelési koltsége keletkezett. Az
elévasarlasi jogaval élni kivano helyben lako jogosult azonban a vételi ajanlatot azzal fogadta el,
hogy csak a vételarat fizeti ki, arra hivatkozassal, hogy azon feliil mas koltséget az eladoknak nem
kell megfizetni. A Kuria megallapitotta, hogy a talajmiivelési munkalatok ellenértéke nem a vételar
részeként keriilt meghatarozasra a vételi ajanlatban, és nem jelolte meg a vételi ajanlat azt sem,
hogy a koltségeket kinek a részére kell megfizetni. Az elGvasarlasra jogosult a vételi ajanlatot
elfogado nyilatkozataban alappal utalt arra, hogy a talajmivelési munkak ellenértéke az eladdk és a
vételi ajanlatot tevé személy egymas kozotti jogviszonyaban meriilt fel, arra tekintettel, hogy a
vételi ajanlatot tevo személy a foldteriiletet évek 6ta hasznalta és annak hasznait is szedte. A Kuria
szerint az eladok, illetve a vételi ajanlatot tevd személy jogviszonyaban felmeriilt koltségeknek a
vételi ajanlatban vald szerepeltetése az eldvasarlasi jogosultak kijatszasahoz vezethet, mert az

elévasarlasra jogosultak szamara sem a munkak mértéke, sem azok valdsagos koltsége, sem pedig



azoknak az ingatlan forgalmi értékére gyakorolt hatasa nem ellenérizheté. Kimondta, az a tény,
hogy a korabbi ajanlatot tevének az eladokkal szemben mas jogviszony alapjan kovetelése van, nem

hathat ki a tobbi elévasarlasra jogosultra.

A fentiekkel Osszefliggésben rogzitette a Kdria azt is, hogy amennyiben az eladok az ingatlan
értékesitése miatt megsz(ind haszonkolcson-szerzédés alapjan esetleg 6ket terheld koltséget
akartak atharitani az elévasarlasi joggal él6 Uj tulajdonosra, akkor ezt kifejezetten megjeldlve, a
vételarba foglaltan érvényesithették volna. Ha sorrendben el6bb allé elévasarlasi jogosult hianyaban
az adasvételi szerzodést mégis a vételi ajanlatot tevé harmadik személlyel kototték volna meg, gy
ez utobbi az altala mar megfizetett koltséget a vételarba torténd beszamitassal teljesithette

volna.2!

1l1.3. Mads torvényen alapulé elévdsarlasra jogosultakkal valé kozlési kotelezettség

Kiilon kiemelést érdemel, hogy az eladonak az adasvételi szerz6dést a mas torvényen és a
megallapodason alapuld eldvasarlasi jog jogosultjaival kozvetleniil is kozolni kell. Tipikusan
eléforduld eset a kozos tulajdonban lévé ingatlan esetében a tulajdonostarsat a Ptk. alapjan
megilleté eldvasarlasi jog. A kozlési kotelezettség a gyakorlatban azt jelenti, hogy az adasvételi
szerzédésnek a nem biztonsagi okmanyon szerkesztett példanyat, annak alairasatol szamitott 8
napon beliil az elvasarlasi jog jogosultja részére postai Uton is meg kell kiildenie, vagy az atvétel
igazolasa mellett személyesen atadnia. Fontos azonban, hogy a joghatalyos kozlésnek ebben az
esetben is az adasvételi szerzédés hirdetményi Uton torténé kozlése mindsiil. Az elbvasarlasi jog
jogosultja (mint tarstulajdonos) tehat eldvasarlasi jogat a kifliggesztés id6tartama alatt
gyakorolhatja az altalanos szabalyok szerint, azaz a jegyz6hoz személyesen benyujtott legalabb

teljes bizonyito erejii maganokiratba foglalt jognyilatkozattal.?

A specialis kozlési kotelezettség érdekessége, hogy az eladét nem terheli olyan jogszabalyi
kotelezettség, amely alapjan koteles lenne igazolni, hogy a kozlési kotelezettségének eleget is tett.
Ezzel O6sszhangban amennyiben példaul a foldmivesnek mindsiilé vevonek az Fftv. alapjan fennalld

elévasarlasi joga megelézi a tarstulajdonost a Ptk. alapjan megilleté elévasarlasi jogat, nem
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alkalmazhatoak a Vhr. 75. § (2) bekezdésében foglaltak sem. A vevé tulajdonjoganak bejegyzéséhez
nem kell igazolni, hogy a tulajdonos a tarstulajdonost irasban is felhivta elGvasarlasi joganak
gyakorlasara, mivel ebben az esetben a tarstulajdonosnak nincs el6vasarlasi joga a foldmiivesnek

min&sild vevdvel szemben.?

A fentieken tul egy masik ligyben vizsgalta a Kuria azt a kérdést is, hogy a tarstulajdonosi
mindségnek az elfogado nyilatkozat hatalyossaga szempontjabol mikor kell fennallnia. Kimondta,
hogy a tarstulajdonosi min6ség nem mas, mint egy el6vasarlasi jogot keletkezteté koriilmény,
amelynek az elfogadd nyilatkozat megtételének idépontjaban kell fennallnia, amennyiben ez a
szerzddeés kozlésének kezd6é napjatol szamitott 60 napos jogveszté hataridon beliil megtorténik.
Ebbdl kiindulva nincs jogi jelentdsége példaul annak, hogy az ajanlat kozlésekor az elfogadd
nyilatkozatot tevé még nem volt az ingatlan tulajdonosa, kérelme a tulajdoni lapon még

széljegyként sem szerepelt.?

lll.4. Eljaras a jegyzé kozremiikodése utan

A jegyz6 a 60 napos hatarid6 leteltét koveté 8 napon beliil a beérkezett, illetve az atvett
jognyilatkozatokrol iratjegyzéket készit, és azt az adasvételi szerzddés eredeti példanyaval,
valamint az elfogadd nyilatkozatokkal egyiitt megkiildi az eladoénak. Amennyiben a szerzédéshez
sziikség van a mezbgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasara, jovahagyas végett utobbinak is

megkdildi.

A mez6gazdasagi igazgatasi szerv az adasvételi szerz6dést és az elfogadd nyilatkozatot ellendrzi
aszerint, hogy megfelel-e az érvényességi és hatalyosulasi feltételeknek. A vizsgalat alapjan 15
napon belil dontést hoz, melyben vagy megtagadja a jovahagyast, vagy a szerzédést jovahagyja. Ha
nem allnak fenn a jovahagyas megtagadasanak esetei, és tobb eldvasarlasra jogosult nydjtott be
elfogado nyilatkozatot, a jogosultakat az Fftv. altal meghatarozott sorrend alapjan rangsorolja, és
arrol jegyzéket készit. Ezt kovetéen a jegyzékkel és a rendelkezésére allé okiratok masolatanak
megkiildésével haladéktalanul megkeresi a helyi foldbizottsagot az allasfoglalasanak beszerzése

céljabol.
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A helyi foldbizottsag a megkeresés beérkezésétdl szamitott 15 napon beliil adja ki az adasvételi
szerzddés jovahagyasanak megadasahoz vagy megtagadasahoz sziikséges allasfoglalasat. Véleményt
nyilvanit az ajanlattevo személy, valamint az el6vasarlasi nyilatkozatot tevé személyek szerzésérol.
Tamogatasanak hianyaban a mez6gazdasagi igazgatasi szerv nem hagyhatja jova a szerzédést, de ha
tamogatja a szerz6dés jovahagyasat, a mezégazdasagi igazgatasi szerv csak az Fftv. altal tételesen
felsorolt esetekben tagadhatja meg a jovahagyast (példaul az adasvételi szerzédés, vagy az

elfogado nyilatkozat alaki, vagy tartalmi hibai, hianyossagai miatt).

A helyi foldbizottsag az adasvételi szerzodést a koztudomasu tények és legjobb ismeretei alapjan
értékeli. Az értékelés szempontjainal kiemelt jelentéséggel bir példaul annak vizsgalata, hogy az
adasvételi szerzédés alkalmas-e a tulajdonszerzési korlatozas megkeriilésére, a szerzodés szerinti
vevo, illetve az el6vasarlasra jogosult alkalmasak-e az adasvételi szerzédés, és a
kotelezettségvallalasok teljesitésére, a szerzédéssel a jovében visszaélésszeri el6vasarlasi
joggyakorlas lehetdsége all fenn, vagy esetleg indokolhato gazdasagi szilkséglet nélkil, felhalmozasi

célbol szerezné meg a fold tulajdonjogat.

Fontos megjegyezni, hogy a helyi foldbizottsag az értékelést azonos szempontok szerint, a
jegyzékben szereplé 0Osszes elGvasarlasra jogosult, és az adasvételi szerzddés szerinti vevo
vonatkozasaban koteles elvégezni. Az értékelés természetesen nem zarja ki azt, hogy a helyi
foldbizottsag tobb elévasarlasra jogosultat tamogasson. Amennyiben azonban az értékelés alapjan
egyik eldvasarlasra jogosult esetében sem tamogatja az adasvételi szerz6dés jovahagyasat, allast

kell foglalnia abban, hogy az adasvételi szerz6dés szerinti vevivel tamogatja-e a jovahagyast.

Amennyiben a helyi foldbizottsag nemleges allasfoglalast ad ki, a mezdgazdasagi igazgatasi szerv
ehhez kotve van, ilyen esetben a szerzédést nem hagyhatja jova. Ha a helyi foldbizottsag pozitiv
allasfoglalast ad ki, akkor a szerz6dés jovahagyasat megtagadhatja, ugyancsak az Fftv.-ben
tételesen felsorolt esetekben. Amennyiben nem ad ki allasfoglalast, a mezbgazdasagi igazgatasi
szerv egy alkalommal - Ujabb 15 napos hataridé kitlizésével - felhivja a helyi foldbizottsagot annak

kiadasara. Ha ezt kdvetéen sem ad ki allasfoglalast, meg kell tagadnia a jovahagyast.



El6fordulhat, hogy az adasvételi szerzédéshez nem kell a mezbgazdasagi igazgatasi szerv
jovahagyasa (példaul a magyar allam tulajdonszerzéséhez, a magyar allam, és az onkormanyzat
tulajdonaban allo fold elidegenitéséhez, ajandékozas jogcimén torténé atruhazashoz, kozeli
hozzatartozok kozotti tulajdonjog atruhazashoz, kozos tulajdon megsziintetésével tulajdonostarsak
kozotti atruhazashoz), és tobb, azonos ranghelyen allé eldvasarlasra jogosult tett elfogadd
jognyilatkozatot, vagy a mezbgazdasagi igazgatasi szerv tobb, azonos ranghelyen alld el6vasarlasra
jogosult javara hozhatna jovahagyd dontést. Ilyenkor az elGvasarlasra jogosultak koziil az elado
valaszthatja ki, hogy melyik jogosult lépjen az adasvételi szerzddés szerinti vevo helyébe. A
valasztasi jog gyakorlasara a helyi foldbizottsag allasfoglalasanak beérkezése napjat kovetd naptol
szamitott 8 napon beliil hivja fel a mezdgazdasagi igazgatasi szerv az eladodt, akinek 15 napon beliil
kell teljes bizonyito erejli maganokiratba foglaltan nyilatkoznia err6l. Ha nem nyilatkozik, és a
hataridon beliil annak meghosszabbitasat sem kéri, a hataridé lejartat kovetd naptél szamitott 5

napon belil a mezégazdasagi igazgatasi szerv jeloli ki a vevo helyébe lépd elévasarlasra jogosultat.

A helyi foldbizottsag allasfoglalasat a telepiilési 6nkormanyzat jegyz6je annak kézhezvételét kovetd
3 napon beliil a telepiilési 6nkormanyzat polgarmesteri hivatala hirdetétablajan 5 napra kifiiggeszti.
Az allasfoglalas ellen - 5 napon beliil - az elado, a vevd, illetve a hataridében elfogado nyilatkozatot
tevé elbvasarlasra jogosult a jegyz6hoz valo benyljtas utjan kifogast terjeszthet el6 a telepiilési
onkormanyzat képvisel6-testiileténél, amely az allasfoglalast megvaltoztatja, ha annak kiadasara az
Fftv. megsértésével keriilt sor, egyébként a kifogast elutasitja.?> A név szerint ismert érdekelteket a
jegyzonek hivatalbol kotelessége értesiteni,?¢ amelynek megtorténtét megfeleléen igazolja, ha a

postakonyv szerint az allasfoglalas ajanlottan megkildésre keriilt.?”

Ha a mez6gazdasagi igazgatasi szerv jovahagyja az adasvételi szerzédést a jegyzék szerinti sorrend
alapjan elsé helyen allo, vagy a kijelolt elévasarlasra jogosulttal, akkor az adasvételi szerzodés
szerinti vevd helyébe az elGvasarlasra jogosult lép. A jovahagyasrol a mezbégazdasagi igazgatasi
szerv - a helyi foldbizottsag allasfoglalasanak beérkezése napjat kovetd naptol szamitott 15 napon
beliil - dontést hoz, és ezzel egyidejlileg az adasvételi szerzodést foldhivatali bejegyzésre alkalmas

zaradékkal latja el. Dontését kozli az eladdval, az adasvételi szerzodés szerinti vevovel, az elfogado
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nyilatkozatot tett elévasarlasra jogosultakkal, valamint a helyi foldbizottsaggal. A dontés

fellilvizsgalata kizarolag birosag elott kezdeményezhetd.

IV. Osszefoglald

A fentiekben megismertiik a fold értékesitésére vonatkozo legfontosabb szabalyokat az el6vasarlasi
jog tiikrében az adasvételi szerzédés formai kovetelményeit6l a vételi ajanlat kdzlésére vonatkozo

specialis, a jegyz0 elott lefolytatando eljarasig.

A jogi szabalyozas folyamatos valtozasa azt mutatja, hogy még mindig sok kérdés felmeriil a
jogalkalmazasban, a gyakorlatban bevalt modszerek azonban torvényi szinten szabalyozva is
megjelennek. Jo példa erre a Ptk. és annak gyakorlata, valamint az Fftv. normaszovege egyes részei
osszehasonlitasa. A Ptk. ugyanis a vételi ajanlat kozlését irja eld a tulajdonos kotelezettségének,
az a gyakorlatban teljesitheté a tényleges szerz6dés, vagy akar az elGszerzodés megkiildésével is.
Utobbi gyakorlatot kdvetve a foldforgalmi torvény konkrétan az egységes okiratba foglalt adasvételi

szerz6dés megkiildését irja eld.
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