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|. Bevezetés

A termofoldrél szold 1994. évi LV. torvény Magyarorszagnak az Europai Unidhoz torténd csatlakozasa
el6tti idészakban épett hatalyba. Ezen torvény legfontosabb célkitiizése az volt, hogy a politikai,
gazdasagi rendszervaltas soran a foldtulajdoni, foldhasznalati viszonyok atalakitasaval a
mezogazdasagban a magantulajdon valjon meghatarozova, a magantulajdonba keriilt terméfold
hasznalata, hasznositasa és forgalma elsdsorban a kialakulo piacgazdasagba bekapcsolodni képes
hazai gazdasagok megerésodését segitse elé, ugyanakkor a kiilfoldi magan- és jogi személyeket
kizarta abbdl a lehetGségbdl, hogy a terméfold és a védett természeti teriilet tulajdonjogat

megszerezzék.

Miutan Magyarorszag csatlakozott az Europai Unidhoz, a 2010/792/EU bizottsagi hatarozat tizéves
atmeneti id6szakot biztositott Magyarorszag szamara, hogy a foldszerzésrol szolé jogszabalyt az
unids joggal 6sszhangba hozza. Ezen atmeneti id6szak 2014. aprilis 30-an lejart, igy 2014. majus 1-
jétél az e teriiletre vonatkozd magyar jogszabalyoknak teljes mértékben dsszhangban kellett allniuk
az unios joggal. A termdfoldekre vonatkozo korabbi tulajdonszerzési tilalmakat és korlatozasokat
Magyarorszag legfeljebb 2014. aprilis 30-ig (foldmoratérium) volt jogosult fenntartani, ezért az
unids polgarokra nézve szigoribb szabalyokat el6ird tulajdonszerzési korlatozasokat, a hazai
foldtulajdoni, foldhasznalati viszonyokat Ujra kellett gondolni, azokat a Nemzeti Vidékfejlesztési
Stratégiaban megfogalmazott torekvésekkel osszhangba kellett hozni és a kdzosségi normakhoz is
illeszked6 szabalyozast kellett kialakitani. Eddig az id6pontig volt lehetdség arra, hogy a foldpiac
intézményrendszere atalakitasra keriiljon Ugy, hogy egységes feltételrendszer alakuljon ki a

foldszerzés vonatkozasaban.'

A foldmoratorium lejarata azt jelentette, hogy ett6l az id6ponttol kezd6déen a tagallamok
foldmivesei is a magyar foldmiivesekre iranyadd szabalyok szerint vasarolhatnak termofoldet
Magyarorszagon. A Foldforgalmi torvény erre tekintettel olyan szabalyozast vezetett be, mely
szerint egyrészt a foldszerzének meg kell felelnie a foldmives kritériumainak, masrészt amellyel a

hazai egyéni és csaladi kis- és kozépbirtokok valhatnak meghatarozdova a piacon.?

' A mezé- és erdégazdasagi foldek forgalmarél szolé 2013. évi CXXII. térvény indokolasa, Altalanos indokolas, Complex Jogtar
tovabbiakban: Foldforgalmi tv. indokolasa)
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A fenti folyamat eredményeképpen 2013. december 15. napjan hatalyba lépett a fold
tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozod rendelkezéseket is tartalmazd jogszabaly, a mez6- és
erdGgazdasagi foldek forgalmarol szolé 2013. évi CXXII. torvény. (tovabbiakban: Foldforgalmi tv.),

amely rendelkezik arrol, hogy kik és milyen feltételek fennallasa esetén szerezhetnek foldtulajdont.

A fold tulajdonjoga meghatarozott személyek altal, meghatarozott modon, illetéleg meghatarozott

mértékben szerezhet6 meg. Ezeknek a feltételeknek az ismertetésére keriil sor a kovetkez6kben.

Il. A torvény altal szabalyozott ingatlanok kore, mi mindsiil terméfoldnek?

Ahhoz, hogy a tanulmany cimeként is feltiintetett kérdésre valaszt kapjunk, el6szor azt kell

meghatarozni, hogy mi is mindsiil terméfoldnek.

A Foldforgalmi tv. hatalya fészabalyként kiterjed az orszag teriiletén fekvé valamennyi féldre,
azonban ekorben harom kivételt is allit a torvény. Az els6 kivétel a védett természeti teriiletnek
min6silé fold, melyre a Foldforgalmi tv. rendelkezéseit a természet védelmérdl szolo térvényben
foglalt eltérésekkel kell alkalmazni, a masodik kivétel az erd6rél, az erd6 védelmérdl és az
erdégazdalkodasrol szold torvény szerinti erdd, valamint erddgazdalkodasi célt kozvetleniil szolgalo
foldteriiletnek mindsiilé fold, melyre a Foldforgalmi torvény rendelkezéseit az erd6rél, az erdd
védelmérol és az erddgazdalkodasrol szold torvény, tovabba az erdébirtokossagi tarsulatrol szolo
torvényben foglalt eltéréssel kell alkalmazni. A harmadik kivétel a Nemzeti Foldalapba tartozo fold,
mely vonatkozasaban a Féldforgalmi tv. rendelkezéseit a Nemzeti Foldalaprol szolo toérvényben

foglalt eltérésekkel kell alkalmazni. 3

Ha a Foldforgalmi tv. masként nem rendelkezik, a tanyara a foldre vonatkozo rendelkezéseket kell
alkalmazni, kivéve, ha a tanyan talalhaté lakd- és gazdasagi épiilet hasznalati jogat onalléan, a

tanyahoz tartozo fold nélkil szerzik meg.

A Foldforgalmi tv. azt is meghatarozza, hogy mi mindsiil mez6-, erdégazdasagi hasznositasu féldnek.
Eszerint a fold fekvésétol (belteriilet, kiilterlilet, zarkert) fiiggetlenil valamennyi olyan

foldrészletet, amely az ingatlan-nyilvantartasban szanté, sz6l6, gyimolcsos, kert, rét, legel6 (gyep),

32003. évi CXXII. térvény 2-3. § (tovabbiakban Féldforgalmi tv.)



nadas, erdd és fasitott teriilet mivelési agban van nyilvantartva, tovabba az olyan mivelés alél
kivett teriiletként nyilvantartott foldrészletet, amelyre az ingatlan-nyilvantartasban Orszagos
Erdéallomany Adattarban erdoként nyilvantartott teriilet jogi jelleg van feljegyezve mezé-, és

erdégazdasagi hasznositasu foldnek kell tekinteni.*

Annak eldontése soran, hogy az adott fdldteriiletre kell-e alkalmazni a Foldforgalmi tv.
rendelkezéseit, a foldrészletek foldhivatal altal bejegyzett mivelési agat kell alapul venni, melyet a
tulajdoni lap I. része tartalmaz. A torvény targya, azaz a fold fogalma a kozhiteles ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett mivelési agakon alapul. Ennek az az indoka, hogy nincs az ingatlan-
nyilvantartasnal megbizhatobb hatosagi nyilvantartas, melyre a foldiigyi jogi szabalyozas alapjait
biztonsaggal épiteni lehetne. A foldhivatalok a mezdgazdasagi mivelés alatt allo foldteriileteket
szantd, sz6l6, gyiimolcsos, kert, rét, legeld, erdd, fasitott teriilet, nadas vagy halastd mivelési
agban, mig a nem mez6gazdasagi mivelés alatt allo teriileteket egységesen ,kivett” elnevezéssel

tartjak nyilvan.>

A Foldforgalmi tv. a mivelési agak koziil elhagyta a halastavat, mely jellegét tekintve inkabb szolgal
az allattartas helyéil, és nem tekintheté mezdgazdasagi miivelés alatt allo teriiletnek, ezért a
halastavak fekvésiktol fiiggetleniil, forgalmi szempontbdol nem mindsiilnek mez6- és erdégazdasagi

foldnek.

A Foldforgalmi tv. rendelkezéseit mind belteriileten mind kiilteriileten alkalmazni kell, azonban
belteriileten a mezégazdasagi hasznositasiként nyilvantartott foldrészletek szama csekély, mivel az
ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény alapjan a telepiilés belteriiletének egy
hektarnal kisebb foldrészleteit mivelés alol kivett teriiletként kell nyilvantartani, amelyekre igy a

Foldforgalmi tv. elGirasai nem alkalmazhatoak.®

Osszefoglalva tehat, elsé lépésként meg kell bizonyosodnunk arrdl, hogy az adott teriilet
termo6foldnek mindsiil-e, ezt pedig akként tehetjiik meg, hogy a Jarasi Hivatalok Foldhivatali

Osztalyan az ingatlan-nyilvantartasbol megbizonyosodunk arrél, hogy az adott teriiletnek mi a

4 Foldforgalmi tv. 5. § 17. pont
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miivelési aga. Ha a miivelési ag alapjan terméfoldnek mingsiil, akkor lehet tovabb lépni a kdvetkez6
- személyi feltételek - pontra. Amennyiben a teriilet nem mindsil terméfoldnek, GUgy nem a
Foldforgalmi tv., hanem a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. torvény (tovabbiakban Ptk.)

Otodik konyvének rendelkezéseit kell alkalmazni.

lll. Ki szerezheti meg a fold tulajdonjogat?

Miutan megallapitottuk azt, hogy az a fold, amit megszerezni kivanunk, a Foldforgalmi tv. hatalya
ala tartozik, a kovetkezo lépés annak tisztazasa, hogy jogosultak vagyunk-e annak a tulajdonjogat

megszerezni.

A foldszerzésre jogosult személyek kiilonbozé csoportjait tudjuk megkiilonboztetni, a Foldforgalmi
tv. alapjan a fold tulajdonjogat belfoldi természetes személy és tagallami allampolgar, jogi személy,

illetve jogi személyiséggel nem rendelkezé szervezet szerezheti meg. 7

1. Természetes személyek

Az, hogy ki mindsil belfoldi természetes személynek és tagallami allampolgarnak a Foldforgalmi tv.
az értelmezé rendelkezései kozott rogziti. Ez alapjan belfoldi természetes személy a magyar
allampolgar, tagallami allampolgar pedig az Eurdpai Unid tagallamanak allampolgara, az Eurdpai
Gazdasagi Térségrél szolé megallapodasban részes allam allampolgara, valamint a nemzetkozi
szerz6dés alapjan veliik egy tekintet ala es6 allam allampolgara, ide nem értve a belféldi

természetes személyt. 8

A kiilfoldi természetes személyek, vagyis a nem tagallami allampolgarok, esetében a korlatozas
tovabbra is fenntarthato, igy akik ebbe a korbe tartoznak, tovabbra is csak kivételesen szerezhetnek

termdfold tulajdont. °

2. Jogi személyek

7 Féldforgalmi tv. 10. §
8 Foldforgalmi tv. 5. § 2. pontja, 24. pontja
° Féldforgalmi tv. 5. § 15. pontja



Gazdasagi tarsasag nem szerezhet foldtulajdont. A Foldforgalmi tv. azonban egyes jogi személy
tipusok szamara - azok sajatossagara tekintettel - mégis biztositotta a fold tulajdonjoganak e

megszerzésének a lehetbséget.

Ezen jogi személyek, illetve szerzésmaddok:

a magyar allam a Nemzeti Fdldalaprol szolo torvényben meghatarozott foldbirtok-politikai
iranyelvek érvényesitése, valamint kozfoglalkozas, illetve mas kozérdeki cél megvaldsitasa
érdekében,

a bevett egyhaz vagy annak bels6 egyhazi jogi személye tartasi, gondozasi, ajandékozasi szerzddés
alapjan, valamint végintézkedéssel,

jelzalog-hitelintézet a jelzalog-hitelintézetrol és a jelzaloglevélrdl szold kilon torvényben foglalt
korlatozasokkal és id6tartamra,

a fold fekvése szerint illetékes telepiilési onkormanyzat (a févarosban a fdvarosi kerileti

onkormanyzat) kozfoglalkoztatas és telepiilésfejlesztés céljara.’

A kiilonvalassal, kivalassal, egyesiiléssel (beolvadassal, dsszeolvadassal), szervezeti formavaltozassal
(szervezeti atalakulas) létrejott jogi személy - ide nem értve a bevett egyhazat, vagy annak bels6
egyhazi jogi személyét - a jogelddje altal a termofoldrél szolo torvény szerint, vagy a termé6foldrol
szolo torvény hatalybalépését megel6zéen megszerezett, tulajdonat képezé fold tulajdonjogat nem

szerezheti meg."

A termofoldrol szoldo 1994. évi LV. torvény hatalyba lépését megelézéen egy rovid atmeneti
id6szakban jogi személyek szamara ugyan lehetéség nyilt termé6fold tulajdonjog szerzésre, azonban
a jelenleg hatalyos rendelkezések szerint - a torvényben foglalt kivételektol eltekintve - jogi

személy nem szerezhet foldtulajdont.

19 Fgldforgalmi tv. 11. §
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IV. A megszerezhet6 teriilet nagysaga, milyen korlatai vannak a foldszerzésnek?

Miutan tisztaztuk, hogy megfeleliink a Foldforgalmi tv. személyi feltételeinek, a kovetkezd lépés
annak tisztazasa, hogy az adott terméfoldnek megszerezhetjiik-e a tulajdonjogat, vagy valamilyen
korlatozas ala esiink. Ennek korében meg kell hatarozni, hogy mi mingsiil foldszerzési maximumnak

illetve birtokmaximumnak.

1. Foldszerzési maximum

A foldmiivesnek nem mindsilé belféldi természetes személy és tagallami allampolgar akkor
szerezheti meg a fold tulajdonjogat, ha a birtokaban allo fold teriiletnagysaga a megszerezni kivant

fold teriiletnagysagaval egyiitt nem haladja meg az 1 hektart.'?

A foldmiives, valamint a foldmivesnek nem mindsilé belfoldi természetes személy vagy tagallami
allampolgar, aki a tulajdonjogot atruhazo személy kozeli hozzatartozoja a fold tulajdonjogat - a mar
tulajdonaban és a haszonélvezetében lévé fold teriiletnagysaganak a beszamitasaval - 300 hektar

mértékig szerezheti meg. "

A foldszerzési 300 hektaros maximum bizonyos esetekben tulléphetd. Ennek elso feltétele az, hogy a
tulajdont szerz6 személynek 2014. majus 1. napjan legyen sajat tulajdonu foldteriilete. Ha ezt a
teriiletet kisajatitjak, akkor a kartalanitasi Gsszegbdl vasarolt foldteriiletre nem vonatkozik a
korlatozas. Ez abban az esetben is fennall, ha a fold kézos tulajdonat kivanjak megsziintetni. A
kozos tulajdon megsziintetésének kiilonb6z6 modozatai ismertek. Ezek kozé tartozik a
természetbeni megosztas, az egyik fél altali megvasarlas, kozos értékesités lehetbsége. A térvény a
foldszerzési maximum meghaladasara annak a félnek ad lehetdséget, aki a kozos tulajdon
megsziintetése soran foldteriiletet szerez, tehat az ellenértékbdl vasarolt foldteriiletre tovabbra is
vonatkoznak a korlatok. A foldszerzési maximum tullépésére lehet6séget ado harmadik specialis
esetkor pedig az, amikor a terméfoldon fennalldo hazastarsi vagyonkozosség megsziintetése soran
keriil valamelyik félnek a tulajdonaba a foldteriilet. Eltéré szabalyok vonatkoznak a részarany-

tulajdon megszerzésére is. A foldszerzési maximumot azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy a

12 Foldforgalmi tv. 10. § (2) bekezdés
13 Foldforgalmi tv. 16. § (1) bekezdés



szerz6 fél tulajdonaban allo részarany-tulajdon Osszesitett aranykorona értéke mennyiségének
huszada és a mar tulajdonaban és haszonélvezetében alldé, tovabba a megszerzésre kerild

foldteriilet hektarban kifejezett térmértékének egyiittes dsszege nem lehet tébb mint 300 hektar. '

2. Birtokmaximum

A foldmives, valamint mezdgazdasagi termeldszervezet - a kovetkezé bekezdésben meghatarozott
esetek kivételével - a fold birtokat - a mar birtokaban |évé fold teriiletnagysaganak a

beszamitasaval - legfeljebb 1200 hektar mértékig szerezheti meg (birtokmaximum).'

Az allattarto telep lizemeltet6je, a szantofoldi és kertészeti novényfajok vetémagjanak eldallitoja
esetében - a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szold 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefiiggd
egyes rendelkezésekrol és atmeneti szabalyokrol szolo torvényben meghatarozottak szerint - a

birtokmaximum mértéke - 1800 hektar teriiletnagysag (kedvezményes birtokmaximum).®

A birtokmaximum szabalya a foldteriilet barmilyen jogcimen torténé hasznalatat is magaba foglalja.
Ehhez képest, aki allattarto telepet iizemeltet, illetleg szantofoldi és kertészeti novényfajok
vetémagjanak elballitasaval foglalkozik 1800 hektar birtokmaximumra jogosult (kedvezményes
birtokmaximum). A birtokmaximum 1800 hektar teriiletnagysag mértékig allhat fenn mezdégazdasagi
termeldszervezet esetén akkor is, ha a tag tagsagi viszonya legalabb egy éve fennall és a tag

tulajdonaban levo terméfold hasznalatara jogosult.'”

Allam, bevett egyhaz, egyhaz belsé jogi személye, jelzalog-hitelintézet, telepiilési (keriileti)

onkormanyzat esetében nincs sem foldszerzési, sem birtokmaximum.

A tulajdonszerzési jogosultsag feltételeit is meghatarozza a jogszabaly, mely a multra, a jelenre és
a jovore vonatkozo feltételek fennallasat kivanja meg. Egyrészt feltétel, hogy a szerzo féllel

szemben Ot éven belil nem keriilt sor annak megallapitasara, hogy szerzési korlatozas
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megkeriilésére iranyulo jogligyletet kotott (pl. zsebszerzodés), masrészt feltétel, hogy ne legyen
foldhasznalati dijtartozasa, harmadrészt pedig vallalja, hogy a fold hasznalatat masnak nem engedi
at, azt maga hasznalja, és ennek soran eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének, valamint
vallalja, hogy a foldet a tulajdonszerzés idépontjatol szamitott 5 évig mas célra nem hasznositja. Ez
utobbi feltételek fennallasat meghatarozott alaki formaban tett nyilatkozattal kell igazolni illetéleg
vallalni. Ha a szerz6 fél olyan foldteriilet tulajdonjogat kivanja megszerezni, amely harmadik
személy hasznalataban all (pl. haszonbérlet all fenn rajta), akkor a hasznalatra kétott szerzédésben
megjelolt id6tartam lejartat kovetden kell a hasznositasi kotelezettségének eleget tenni, azzal,
hogy egyébként a hasznalat id6tartama az eredeti lejarati idéponthoz képest nem modosithato,

tehat pl. a mar fennallé haszonbérleti szerz6dés nem hosszabbithaté meg.'®

A Foldforgalmi tv. altal megallapitott foldszerzési és birtokmaximumok meghatarozasaval a
gyakorlatban a termelészovetkezetek keriilnek lehetetlen helyzetbe, hiszen azzal, hogy a
Foldforgalmi torvény meghatarozta a korlatokat, zaros hataridén beliil olyan helyzetbe keriilnek,

hogy semmilyen jogcimen nem keriilhet a szovetkezetek hasznalataba terméfold.

A mezbgazdasagi termeldszovetkezetek a korabbi szabalyozas szerint sem szerezhették meg
termé6fold tulajdonjogat, azonban a jelenlegi szabalyozas szerint a szovetkezetek hasznalataban allo
termé6fold mennyisége az 1200 hektart nem haladhatja meg. A szovetkezetek, mint haszonbérlok,
hosszU tavu - 5-20 évre megkotott - haszonbérleti szerz6dések alapjan hasznaljak és mivelik a
terméfoldeket. A gyakorlati probléma abban all, hogy a szovetkezetek a haszonbérleti szerz6dések
lejartaval (megsziinésével) nem fognak tudni Ujabb haszonbérleti szerz6déseket kotni, tekintettel
arra, hogy a hasznalatukban all6 termé6féld mennyisége eléri, sét sok esetben mar meg is haladja az

1200 hektar nagysagot. Ennek megoldasara a gyakorlatban még nem alakult ki egységes allaspont.
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V. Ki lehet foldmiives?

A tanulmanyban tobb alkalommal is emlitettem és maga a torvény is sokszor emliti a foldmdives
kifejezést, igy ahhoz, hogy teljes képet kapjunk a terméfoldek megszerzésérdl, annak feltételeirél

mindenképpen meg kell hatarozni, hogy ki minésiil foldmivesnek.

A Foldforgalmi tv. definicidéja alapjan foldmives Magyarorszagon nyilvantartasba vett belfoldi
természetes személy, illetve tagallami allampolgar, aki a Foldtorvény végrehajtasara kiadott
rendeletben meghatarozott mez6gazdasagi vagy erdészeti szakiranylu képzettséggel rendelkezik
vagy ennek hianyaban igazoltan legalabb 3 éve

mez6-, erddgazdasagi tevékenységet, illetve kiegészité tevékenységet sajat nevében és sajat
kockazatara folyamatosan Magyarorszagon folytat, és ebbdl igazoltan arbevétele szarmazott, vagy
az arbevétel azért maradt el, mert a megvalosult mez6- vagy erddgazdasagi célli beruhazas még
nem hasznosulhatott, vagy

a legalabb 25%-ban tulajdonaban allé, Magyarorszagon bejegyzett mez6gazdasagi termelbszervezet
olyan tagjanak mindsiil, aki mez6-, erd6gazdasagi tevékenységet, illetve mezé-, erdégazdasagi és az

azokat kiegészitd tevékenységet személyes kozremikodésként végzi."®

2017. januar 1-jén lépett hatalyba az egyes foldiigyi eljarasok részletes szabalyairol szolo 384/2016.
(XIl. 2.) Korm. rendelet, melynek V. fejezete hatarozza meg azt, hogy a féld tulajdonjoganak
megszerzésére iranyuld szerzési képesség igazolasat milyen formaban lehet megtenni, ami alapjan

lehet még megallapitani, hogy ki mindsil foldmivesnek.

Eszerint a kormanyhivatal az ligyfél erre iranyuld kérelmére, valamint a birdsag vagy kozjegyzé
megkeresésére hatosagi bizonyitvanyt allit ki arrol, hogy az ugyfél foldmiivesnek mindsil vagy a
Foldforgalmi tv. 10. §-a alapjan a fold tulajdonjogat megszerezheti, tovabba megfelel a
Foldforgalmi tv. 16. § (1) bekezdésében foglaltaknak, és nem allnak fenn a Foldforgalmi tv. 27. § (2)

bekezdés b) pont bb) alpontjaban foglalt elutasitasi feltételek. 2°

19 Foldforgalmi tv. 5. § 7. pont
20 Az egyes foldigyi eljarasok részletes szabalyairdl szolo 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 27. §



VI. Hogyan lehet a fold tulajdonjogat megszerezni?

A kovetkezé lépés annak meghatarozasa, hogy milyen formaban kivanjuk a fold tulajdonjogat

megszerezni.

A Foldforgalmi tv. hatalya a fold tulajdonjoganak - ide értve az aranykorona értékben kifejezett,
hatdsagi foldkiadasi eljaras atjan kijelolésre vard részarany-tulajdont is - barmilyen jogcimen,
illetve modon torténé megszerzésére kiterjed. Kivételt képez ez alol a torvényes orokléssel,
kisajatitassal és a karpotlasi céll arveréssel torténd tulajdonszerzés, melyekre nem vonatkoznak a
2013. évi CXXII. torvény tiltd és korlatozo rendelkezései. Specialis eldirasok vonatkoznak a cserével,

illetoleg az ajandékozassal torténd tulajdonszerzésre.

A tanulmanyban a gyakorlatban leginkabb eléfordulo szerzési modok ismertetésére kerdil sor.

1. Adasvétel

Az egyik leggyakoribb terméfoldtulajdon szerzési mod az adasvétel. Az adasvételi szerzodésben a
Ptk. 6:215. §-aban meghatarozottakon tul a termo6fold adasvétele esetén tébb specialis

nyilatkozatnak is szerepelnie kell.

igy a szerzédésben az eladét célszerii nyilatkoztatni arrdl, hogy az atruhazasra keriild terméfold
vonatkozasaban van vagy nincs foldet hasznald foldmiives, hiszen a Magyar Allamot kdvetéen a
foldet hasznald foldmuvest illeti meg az adasvételi szerz6dés vonatkozasaban elévasarlasi jog. Az
adasvételi szerz6désben a vevé nyilatkozik arrdl, hogy elévasarlasi joga a Foldforgalmi torvény 18.
§-a alapjan fennall-e, illetve amennyiben az elévasarlasi joga fennall, akkor a felek az adasvételi
szerz6désben rogzitik, hogy az elGvasarlasi jogosultsaga mely jogszabalyhely alapjan all fenn. (pl.

helyben lakd, vagy helyben laké szomszéd).

Az adasvételi szerzodésben az alabbi kotelez6 nyilatkozatoknak sziikséges szerepelnie:

A vevonek a szerzodés alairasaval vallalnia kell azt, hogy az atruhazasra keriilé fold hasznalatat

masnak nem engedi at, azt maga hasznalja és ennek soran eleget tesz a foldhasznositasi



kotelezettségének, tovabba vallalja, hogy a foldeket a tulajdonszerzés idopontjatol szamitott 5 évig
- a Foldforgalmi torvény 13.§ (3) bekezdésben meghatarozott esetek kivételével - mas célra nem

hasznositja.?'

A vevbének a szerzédés alairasaval egyidejileg nyilatkoznia kell arrol is, hogy nincs a
foldhasznalatért jard ellenszolgaltatasanak teljesitésébdl eredé barmilyen korabbi foldhasznalattal
kapcsolatos joger6sen megallapitott és fennallo dij-, vagy egyéb tartozasa, vele szemben a szerzést
megel6z6 5 éven beliil nem allapitottak meg, hogy a szerzési korlatozasok megkeriilésére iranyuld
jogligyletet kotott, a birtokaban allé fold jogellenes mas céli hasznositasa, vagy a hasznositasi
kotelezettség megsértése miatt az ingatlaniigyi hatdsag - az adas-vételi szerz6dés kozlését

megel6z6 5 éven beliil - jogerésen foldvédelmi birsagot nem szabott ki.

A vevonek nyilatkoznia kell arrdl, hogy a tulajdondban allé részarany-tulajdon Osszesitett
aranykorona értéke mennyiségének a huszada és a mar tulajdonaban és haszonélvezetében allo,
tovabba az adasvételi szerzodéssel megszerzésre keriilé foldteriiletek hektarban kifejezett
térmértékének egyiittes dsszege nem tobb mint 300 hektar, és hogy tulajdonszerzése a Foldforgalmi
torvény 16. §-aban szabalyozott foldtulajdon, illetve a birtokban tarthato Gsszes fold megengedett

mértékét sem lépi tll, ezen jogszabalyban meghatarozott korlatba nem iitkozik. 22

A foldhasznalonak a hasznalatot annak megkezdésétol szamitott 30 napon beliil koteles az

ingatlaniigyi hatosaghoz nyilvantartasba vétel céljabol bejelenteni.

A Foldforgalmi tv. 21.5 (1) bekezdése alapjan a foldre vonatkozd, a tulajdonos altal elfogadott vételi
ajanlatot egységes okiratba foglalt szerzédésbe kell foglalni, és azt a tulajdonosnak - a felek
alairasatol szamitott 8 napon belill - kozolnie kell e torvényen, valamint mas térvényen (pl. Ptk.
alapjan a tulajdonostarsakkal, vagy a hegykozségekrol szolo 2012. évi CCXIX. torvény (tovabbiakban:
Hegykozségi tv.) alapjan a sz6lészomszédokkal), illetve a megallapodason alapuld el6vasarlasi jog
jogosultjaival. Az adas-vételi szerzodést az eldvasarlasra jogosultakkal a fold fekvése szerint

illetékes teleplilési onkormanyzat jegyz6je Gtjan hirdetményi Gton kell k6z6lni. 23

21 Fsldforgalmi tv. 13. § (1) bekezdés
22 Foldforgalmi tv. 16. § (1) bekezdés
23 Foldforgalmi tv. 21. §



A Foldforgalmi tv. 7. § (1) bekezdése értelmében a tulajdonjog atruhazasarol szolo szerzédést a
mezoOgazdasagi igazgatasi szerv hagyja jova. A mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasa a
jogszabalyban eldirt egyéb érvényességi feltételeket és kellékeket nem potolja, tovabba nem
potolja mas hatosagok elézetes engedélyét, illetve jovahagyasat, amelyek a jogiigylet létrejottéhez

vagy érvényességéhez ugyancsak sziikségesek.?*

2. Ajandékozas

A Ptk. 6:235. §-a szabalyozza az ajandékozasi szerzodést, melyben az adasvétel szabalyaira utal
vissza, mely szerint az ajandékozas olyan ingyenes szerz6dés, amely a két fél akarategységével jon
létre és az ajandékozo vagyonanak rovasara térités nélkiil meghatarozott ing6 vagy ingatlan dolgot,
jogot vagy kovetelést juttat a megajandékozottnak. A Foldforgalmi tv. specialis szabalyokat ir el

ezen szerz6dés vonatkozasaban. ?°

A fold tulajdonjogat ajandékozas cimén csak kozeli hozzatartozd, bevett egyhaz, illetve annak belsé

egyhazi jogi személye, onkormanyzat, és az allam javara lehet atruhazni. 26

A torvény csak a torvényes oroklést veszi ki a korlatozasok alol. Ha végintézkedés alapjan torténik
az oroklés (pl. végrendelet (tjan), arra nem vonatkozik a korlatozas aloli kivétel. Fontos azt is
kiemelni ennél a foldszerzési moddnal, hogy itt nem érvényesiilnek a foldszerzési és

birtokmaximumok.

Ajandékozasi szerz6dés megkotése esetén a szerz6désben célszer(i rogziteni, hogy a felek
tudomassal birnak arrdl, hogy a Foldforgalmi tv. 12.8 (2) bekezdése alapjan fold tulajdonjogat
ajandékozas cimén csak kozeli hozzatartozo, bevett egyhaz, illetve annak belsé egyhazi jogi
személye, onkormanyzat, és az allam javara lehet atruhazni, valamint, hogy a felek tudomassal
birnak arrél, hogy a Féldforgalmi tv. 36. § (1) bekezdése értelmében a kozeli hozzatartozok kozotti
tulajdonjog atruhazasarol szolé szerzodéshez nem kell a mezb6gazdasagi igazgatasi szerv
jovahagyasa.?”

Foldforgalmi tv. 7. §

A Polgari Torvénykonyvrél szolé 2013. évi V. torvény (tovabbiakban Ptk.) 6:235. §

26 Fsldforgalmi tv. 12. § (2) bekezdés
27 Foldforgalmi tv. 12. § (2) bekezdés



Az ajandékozasi szerzodést nem kell kifliggeszteni a teleplilési onkormanyzat hirdetétablajara, és a
szerzOdés hatosagi jovahagyashoz sem kotott. Az ajandékozasi szerzédésben ugyanazon - 1. pontban

irt - kotelez6 nyilatkozatokat meg kell tennie a megajandékozottnak, mint amelyeket a vevonek.

3. Csere

A Ptk. 6:234. §-a hatarozza meg a csereszerzodés fogalmat, eszerint a csere dolog tulajdonjoganak,
kovetelésnek vagy jognak az atruhazasa nem pénz, hanem masik dolog tulajdonjoga, kovetelés vagy
jog ellenében. A csere targya nemcsak azonos nemi szolgaltatas lehet: dolog tulajdonjogat el lehet
cserélni egy kovetelésre, egy kovetelés atruhazasa egy jog ellenében pedig ugyancsak cserének
mindsil. A cserét a Ptk. az adasvételi szerzddés szabalyaira vald utalassal szabalyozza akként, hogy
mindkét felet a maga szolgaltatdasa vonatkozasaban eladonak, a masik fél szolgaltatasa

vonatkozasaban pedig vevének kell tekinteni.?®

Ahogy a masik két szerz6dés esetében, a cserénél is specialis feltételeknek és nyilatkozatoknak kell
szerepelnie a termdéfold csereszerzédésben. Csere esetében alapvetd feltételként kell rogziteni,
hogy a csere targya kolcsonosen csak fold lehet. Emellett sziikséges, hogy a csere targyat képez6
egyik foldrészlet az azt megszerz6 cserepartnernek a mar tulajdonaban allo foldrészletével azonos
telepiilésen fekudjon, vagy a cserepartnerek egyike helyben lakonak minésiiljon, illetve a
cserepartnerek egyikének a lakohelye vagy a mezdgazdasagi iizemkozpontja legalabb 3 éve azon a
telepilésen legyen, amelynek kozigazgatasi hatara a csere targyat képezé fold fekvése szerinti
telepiilés kozigazgatasi hataratol koz(ton vagy kozforgalom elél el nem zart maganiton legfeljebb

20 km tavolsagra van. »

Kiemelend6, hogy a csereszerzodést nem kell a telepliilési onkormanyzat hirdetétablajan
kifliiggeszteni, azonban a szerzodés hatosagi jovahagyashoz kotott. Egyebekben a cseréld
partnereknek az adasvételi szerzédésnél rogzitett - 1. pontban irt - kotelezd nyilatkozatokat

szilkséges megtenniiik a csereszerzodésben is.

28 Kommentar a Polgari Torvénykényvrdl szold 2013. évi V. torvényhez, Szerkesztette: Gardos Péter / Vékas Lajos, Complex
Jogtar (tovabbiakban: Ptk. Nagykommentar)

29 Fsldforgalmi tv. 12. § (1) bekezdés



VIl. Az el6vasarlasra jogosultak sorrendje

Az adasvételi szerzodés megkotése esetén tovabbi korlatozas is felmeriilhet, hiszen ha a fenti
feltételek mindegyikének meg is feleliink, a szerzédést minden fél alairta, akkor is eléfordulhat,
hogy nem mi szerezzilk meg az adott terméfold teriilet tulajdonjogat, mert vannak elévasarlasra

jogosultak is, akik elévasarlasi jogukkal élve a tulajdonjogot megszerezhetik.

Az eldvasarlasi jog a jogosult olyan hatalmassaga, amelynél fogva a tulajdonos dolgat megveheti, ha
a tulajdonos harmadik személynek akarja eladni azt. Ez a jogosultsag a tulajdonos rendelkezési
jogat nem korlatozza, a tulajdonos sajat dontése alapjan idegenitheti el a tulajdonaban lévé dolgot,
de a szerz6dési szabadsagat korlatozza abban az értelemben, hogy nem valaszthatja meg szabadon
szerz6dé partnerét, vagyis a dolgot nem adhatja el az altala kivalasztott vevonek, hanem

ugyanolyan feltételek mellett az elévasarlasi jog jogosultjaval kell szerzédéses viszonyra lépnie.30

Az el6vasarlasi jogosultak sorrendje a kovetkezo:

1. Az allamot elévasarlasi jog illeti meg a Nemzeti Foldalaprol szold torvényben meghatarozott
foldbirtok-politikai iranyelvek érvényesitése céljabol, valamint kozfoglalkoztatas, illetve mas
kozérdekl cél megvaldsitasa érdekében. Az allamot megilleté elévasarlasi jogot a foldalapkezeld

szerv gyakorolja.

2. A koz0s tulajdonban allo fold esetében a tulajdonostars tulajdoni hanyadanak harmadik személy
javara tortén6 eladasa esetében a foldmiives tulajdonostarsnak el6vasarlasi joga van. Az
el6vasarlasi jogosultsag fennallasanak bizonyitasa torténhet kiilonosen: féldmlves igazolassal, 15

napnal nem régebbi tulajdoni lap masolattal.

3. Elévasarlasi joga van a foldet hasznald olyan féldmiivesnek (ez alatt azt a foldmdivest kell érteni,
aki legalabb 3 éve hasznalja a foldet, ideértve azt is, akit a Foldforgalmi torvény 65. § szerint a fold
kényszerhasznositojaként jeloltek ki)

1.) aki helyben laké szomszédnak mindsiil,

30 ptk. Nagykommentar



2.) aki helyben lakonak mindsiil, vagy

3.) akinek a lakohelye vagy a mez6gazdasagi lzemkozpontja legalabb 3 éve azon a
telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi hatara az adas-vétel targyat képezo fold fekvése
szerinti telepiilés kozigazgatasi hataratol koz(ton vagy kozforgalom el6l el nem zart

maganuton legfeljebb 20 km tavolsagra van.

4. A sz6l6 termohelyi kataszterében nyilvantartott szomszédos fold eladasa esetén eldvasarlasi jog
illeti meg a hegykozségi tagot, ha ezen joganak érvényesitését megel6z6 24 honapban folyamatos
hegykozségi tagsaggal rendelkezett. A hegykozségi tagot az eldvasarlasi jog a mez6- és
erdGégazdasagi foldek forgalmarol szolo torvényben meghatarozott eldvasarlasra jogosultak
sorrendjében a foldet hasznaldo foldmivest kovetéen, a helyben laké szomszéd foldmiivest
megel6zéen illeti meg. A hegybird kérelemre igazolast allit ki arrdl, hogy az eldvasarlasi jog

gyakorlasara az arra jogosult altal keriilt sor.3

Az erd6birtokossagi tarsulati tagot eldvasarlasi jog illeti meg a tarsulat tulajdonaban, illetve
hasznalataban allo erdéteriilet eladasa esetén. A tarsulati tagot az eldvasarlasi jog a mez6- és
erdégazdasagi foldek forgalmarol szolo torvényben meghatarozott eldvasarlasra jogosultak
sorrendjében a foldet hasznalo foldmiivest kovetéen, a helyben lakd szomszéd foldmdivest

megel6z6en illeti meg.3?

Az el6vasarlasi jog gyakorlasanak rendjét az alapszabaly hatarozza meg. A tarsulat elnoke kérelemre
igazolast allit ki arrol, hogy az el6vasarlasi jog gyakorlasa az alapszabalyban meghatarozott modon,

az arra jogosult altal kert sor.

5. El6vasarlasi joga van az olyan foldmivesnek, aki helyben lako szomszédnak mindsiil.

6. Elovasarlasi joga van az olyan foldmivesnek, aki helyben lakonak mindsiil.

7. Elévasarlasi joga van az olyan foldmiivesnek, akinek a lakohelye vagy a mezdgazdasagi

tizemkozpontja legalabb 3 éve azon a telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi hatara az adas-vétel

31 A hegykozségekrél szl 2012. évi CCXIX. térvény 20. § (2) és (3) bekezdés
32 Az erdébirtokossagi tarsulatrol szolé 1994. évi XLIX. térvény 30. § (2)-(3) bekezdés



targyat képezo fold fekvése szerinti teleplilés kozigazgatasi hataratol kozdton vagy kozforgalom elél
el nem zart maganuton legfeljebb 20 km tavolsagra van. Az elévasarlasi jogosultsag fennallasanak

bizonyitasa torténhet kiilonosen: foldmiives igazolassal, lakcimet igazold hatosagi igazolvannyal. 33

A 2. és 4-7. pontban meghatarozott jogosulti csoportokon beliil az elévasarlasra jogosultak sorrendje
a kovetkezo:

1.) csaladi gazdalkodo, illetve gazdalkodo csalad tagja,

2.) fiatal foldmdives,

3.) palyakezd6 gazdalkodo.

8. A tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tobbi tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben
el6vasarlasi jog illeti meg, melyet a tulajdonostarsak végrehajtasi arverés esetén is gyakorolhatnak.

(eléarverezési jog)**

VIIl. Osszefoglalas

Osszefoglalva elmondhaté tehat, hogy ma Magyarorszagon 1 hektar nagysagu terméfoldet belfoldi
természetes személy és tagallami allampolgar barmilyen korlatozas nélkil megszerezhet, azonban
ennél nagyobb méretli termdfoldet csak nagyon szigord - jelen tanulmanyban részletesen

ismertetett - feltételek fennallasa esetén, meghatarozott modon lehet szerezni.

33
http: //www.kormanyhivatal.hu/download/9/ac/81000/el%C5%91v%C3%A1s%C3%A1r1%C3%A1sra%20jogosultak%20sorrendje.do
cx. (2017.02.21)

34 ptk.5:81. §



http://www.kormanyhivatal.hu/download/9/ac/81000/el%C5%91v%C3%A1s%C3%A1rl%C3%A1sra%20jogosultak%20sorrendje.docx
http://www.kormanyhivatal.hu/download/9/ac/81000/el%C5%91v%C3%A1s%C3%A1rl%C3%A1sra%20jogosultak%20sorrendje.docx
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