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l. Bevezetés

A termé6fold kiemelt helyzetét mas ingatlanokhoz képest a specialis természeti és gazdasagi vonasai
teremtik meg. A termé6fold esetében nagy jelentdsége van annak, hogy a tulajdonjog részjogositvanyai
elkiiloniilnek, amelyek koziil a hasznalat és hasznositasnak abban van jelentds szerepe, hogy ennek
keretében valosul meg ténylegesen a gazdasagi funkcidja, a mdlvelése altal a mezdgazdasagi
termények eldallitasa, a hasznai szedése. A term6fold egyre sziikosebb mértékben rendelkezésre allo

eroforras, aminek allam altali védelme fontos, tarsadalmi szint( kozérdek.

A termé6fold védelme érdekében a tulajdonjoganak megszerzése, valamint hasznositasa tekintetében
szamos korlat és feltétel keriilt megalkotasra, melyek koziil az egyik kiemelt intézkedés a szigoru
szerzési korlatok meghatarozasa, és érvényesitése. Ennek kapcsan a jogalkoto a foldszerzési korlatok
megkeriilésére kotott jogligyletek felszamolasara is szamos rendelkezést hozott. Ilyen volt a nem
kozeli hozzatartozok kozotti haszonélvezeti és hasznalati jogoknak a torvény erejénél fogva tortént
megsziintetése, amelynek alkalmazasa miatt jelentds alkotmanyossagi és jogalkalmazdi kérdések

meriltek fel.

A terméfoldre vonatkozo haszonélvezeti jog és hasznalati jog szabalyozasat szeretném részletesen
bemutatni a dolgozatomban, kitérve benne a magyar foldforgalmi szabalyozas alakulasara, az Europai
Unidhoz torténd csatlakozas hatasaira tortént valtozasokra, és a joggyakorlat alakulasara a
haszonélvezeti jogoknak a torvény erejénél fogva tortént torlésének alapjan indult magyar birésagok

és az Europai Unio Birdsaganak itéletein keresztiil.

A dolgozat aktualitasat az is adja, hogy a 2014. majus 1. napjaval torolt haszonélvezeti és hasznalati
jogokkal kapcsolatos kompenzacios eljaras kidolgozasara is sor keriilt, és a szabalyozas 2022. januar

1. napjatol lépett hatalyba.



Il. Haszonélvezeti jog, a hasznalat joganak megszerzése

1. A foldhasznalat szabdlyozasanak alkotmdnyos vetiilete

Az Alkotmanybirésag mar a 35/1994. (VI. 24.) AB hatarozataban megfogalmazta - amely
megallapitasok azota is érvényesek -, hogy a foldtulajdon sajatos természeti és vagyoni jellemz6i, a
fold véges joszag volta, nélkiilozhetetlensége, megljulo képessége, kiilonleges kockazatérzékenysége
és alacsony nyereséghozama a foldtulajdon kiilonos szocialis kotottségét testesitik meg, amely
koriilmények indokolhatjak a tulajdonosi jogokkal szemben a kozérdek érvényesitését vagy a

tulajdonjog korlatozasat.’

A foldre (terméfold, erddék) vonatkozd alkotmanyos védelem alapja az Alaptorvény P) cikk (1)
bekezdése, amely megallapitja, hogy a természeti eréforrasok, kiilonosen a terméfold, az erdok és a
vizkészlet, a biologiai sokféleség, kiilonosen a honos novény- és allatfajok, valamint a kulturalis
értékek a nemzet kozos orokségét képezik, amelynek védelme, fenntartasa és a jové nemzedékek
szamara valo meg6rzése az allam és mindenki kotelessége. A (2) bekezdés pedig azt tesz kotelezéveé,
hogy a terméfold és az erddk tulajdonjoganak megszerzése, valamint hasznositasa (1) bekezdés
szerinti célok eléréséhez sziikséges korlatait és feltételeit, valamint az integralt mezdgazdasagi
termelésszervezésre és a csaladi gazdasagokra, tovabba mas mezdégazdasagi lizemekre vonatkozo

szabalyokat sarkalatos torvény hatarozza meg.

Tovabbi fontos alkotmanyos alapelvként rogzit az Alaptoérvény a XlIl. cikk (1) bekezdésében, hogy

mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az 6rokléshez. A tulajdon tarsadalmi felelGsséggel jar.

A fold védelme kiemelt alkotmanyos érdek, ami a hasznalatara, hasznositasara vonatkozd specialis
rendelkezésekkel valé védelmét teszi indokoltta. Az Alaptérvény P) cikk (2) bekezdése alapjan a
termofold és erddk tulajdonjoganak és hasznositasanak feltételeit megallapito jelenleg hatalyos
szabalyozasara sarkalatos torvényben, a mezo- és erdogazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi
CXXIl. torvényben (a tovabbiakban: Foldforgalmi torvény) keriilt sor. A jogszabaly a mezé- és

erdégazdasagi hasznositasi fold tulajdonjoganak megszerzésére, a foldon haszonélvezeti jog

135/1994. (VI. 24.) AB hatarozat, ABH 1994, 197, 200-201.



alapitasara, a fold hasznalatara, tovabba a szerzési korlatozasok ellendrzésére, és a helyi

foldbizottsagra vonatkozo rendelkezéseket allapitja meg.?

2. A haszonélvezeti és hasznalati jogra alkalmazandé rendelkezések

A foldhasznalati jogviszony a fold tulajdonosa (haszonélvezéje) és a foldhasznalé megegyezésével jon
létre, amelyre vonatkozoan a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban:
Ptk.) tartalmaz rendelkezést. Azonban a termdéfoldre, annak nagy jelentGsége és értéke miatt
specialis, agrarszempontu szabalyok alkalmazanddak, a mar emlitett Foldforgalmi térvény, a mez6-
és erdbgazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXIl. torvénnyel 0Osszefliggd egyes
rendelkezésekrol és atmeneti szabalyokrol szold 2013. évi CCXIl. torvény (a tovabbiakban: Fétv.), a
lex specialis derogat legi generali jogelv alapjan.3 A foldhasznalat és a foldforgalom szabalyozasanak
teriiletén a hagyomanyos maganjogi és a kozjogi elemek vegyiilése jellemz6 az anyagi és eljarasjogban

egyarant.

A kozfelfogasban a foldhasznalatot és a haszonbérletet gyakran azonos fogalmaként hasznaljak,
azonban fontos a kiilonbségek vannak a két jogintézmény kozétt. A hasonlésag abban van, hogy
mindkett6 esetben a foldet a tulajdonosatol eltéré személy jogosult hasznalni, de a haszonbérlet csak

a szamos foldhasznalati jogcim koziil az egyik.

»A jogcim - a felek foldhasznalatra iranyulo egyezé ligyleti akarata - a felek altal elérni kivant
joghatas, jogi cél, amelynek érdekében a fdldhasznald személyét a kiviilallok elott a felek
legitimaljak. A jogcim hatarozza meg, hogy a foldhasznalé milyen terjedelemben, milyen madon

gyakorolhat hatalmat mas személy tulajdonat képezé foldon. 4

A mez6- és erdégazdasagi foldekre vonatkozo hasznalati jogok
a) dologi jogi jogcim alapjan:
- haszonélvezeti jog,

- hasznalat joga,

2 Foldforgalmi torvény 1. § (1) bek.
3 Nagy Olga: A terméfoldek hasznalati viszonyai, in: Geodézia és Kartografia, 2008/11. sz., 19. o.
4 Nagy Olga (2008) 19. o.



- foldhasznalati jog,
- telki szolgalom,

- kozérdeki hasznalati jog,

b) kotelmi jogi jogcim alapjan:
- haszonbérlet,
- szivességi foldhasznalat,
- rekreéacids céll foldhasznalat

formajaban allhatnak fenn.

A terméfoldre vonatkozd haszonélvezeti jog a tulajdonjog részjogositvanyaként (birtoklas és
hasznalat) valik onalléva, dologi jogi természetl, mig ettol eltéréen a haszonbérléi foldhasznalat egy

kotelmi jogviszony.?

Az elidegenités kivételével a haszonélvezd szamara biztositott a hasznalat, hasznositas és a birtoklas
joga, valamint a fold feletti rendelkezési jog. A haszonélvezeti jog megszerzéséhez az erre iranyuld
szerzédésen vagy mas jogcimen feliil a dolog birtokanak atruhazasa; az ingatlanon vagy ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jogon alapitott haszonélvezeti jog esetén a haszonélvezeti jog ingatlan-
nyilvantartasba valé bejegyzése sziilkséges.® Haszonélvezeti jog megszerzésére, alapitasara
végintézkedés, torvényen alapulé oroklés, szerzodés megkotése Gtjan és jogcimén keriilhet sor,
illetve a tulajdonatruhazas soran a haszonélvezeti jognak a tulajdonos (eladd) javara torténd

fenntartasa mellett kerulhet sor.

Ugyanakkor a haszonélvezeti jog termo6foldon vald alapitasanak lényeges korlatja a Foldforgalmi
torvény 37. § (1) bekezdésében meghatarozott azon rendelkezés, amely szerint semmis a szerzédéssel
vagy végintézkedéssel alapitott haszonélvezeti jog és hasznalat joga, kivétel, ha kozeli hozzatartozo
javara kerdil sor ilyen jog alapitasara. Azonban kozeli hozzatartozok esetében is csak korlatozott ideig,

hisz év idétartamra, de legfeljebb a haszonélvezd halalaig illeti meg ez a jogosultsag.” Amennyiben

5 Anka Marton Tibor: A foldforgalmi szabalyozas a tulajdonjog és a haszonélvezeti jog oldalardl, Budapest, 2021, HVG-Orac
Kiado,

6 Ptk. 5:146. § (1) bek.

7 Folforgalmi torvény 37. § (2) bek.



a haszonélvezeti jog fenntartasaval torténik a tulajdonjog atruhazas, az csak kozeli hozzatartozo
szamara lehetséges®. A haszonélvezeti jog, hasznalat joga megszerzésének megengedett mértéke
tekintetében a foldszerzési maximumra (nem foldmiives természetes személy esetén 1 ha, foldmdves
esetében 300 ha) vonatkozd szabalyokat kell alkalmazni azzal, hogy a megengedett mérték
megallapitasa soran a haszonélvezeti jogot, valamint a hasznalat jogat a szerzo fél tulajdonaban allé
fold teriiletnagysaganak beszamitasaval figyelembe kell venni.® A Foldforgalmi térvény 37. § (1)
bekezdésének utols6 mondata értelmében a kozeli hozzatartozok kozott szerzédéssel vagy
végintézkedéssel alapitott haszonélvezeti jog esetében a Il. Fejezetnek a tulajdonszerzésre vonatkozd
rendelkezéseit rendeli a lll. Fejezetben foglalt eltérésekkel kell alkalmazni, mindez azt jelenti, hogy

ezen jogintézmények csakis természetes személyekhez kotédhetnek.

A haszonélvezeti jog nem csak a teljes ingatlanon, hanem egyes részein, kozos tulajdonu ingatlan
meghatarozott tulajdoni hanyadan is fennallhat. A haszonélvezeti jog nem forgalomképes, nem lehet
atruhazni, orokolni, de a haszonélvezd a hasznalatot atengedheti masnak, ami torténhet ingyenesen
és visszterhesen is. Ellenérték fejében torténd hasznalat atengedése csak abban az esetben keriilhet

sor, amennyiben az ingatlan tulajdonosa azonos feltételek mellett nem tart igényt a hasznalatra.™

A haszonélvezd a dolgot rendeltetésének megfelelé modon koteles hasznalni'', ami term6fold esetén
hasznositasi kotelezettséget jelent. Ha a haszonélvezeti jog term6foldon keletkezik, a haszonélvez6
a terméfold megmiivelésére vagy sajat maga koteles, vagy gondoskodnia kell annak

megmiiveltetésérdl (IH 2017.131.).

A hasznalat joga annyiban tér el a haszonélvezeti jogtdl, hogy az ingatlan hasznalatara kizarolag a
hasznalo jogosult, amit masnak nem engedhet at, tovabba azt a jogosult a sajat és a vele egy

haztartasban él6 csaladtagjai sziikségleteit meg nem haladé mértékben hasznalhatja.?

A Fétv. tovabbi specialis korlatozast tartalmaz a haszonélvezeti jogra és a hasznalat jogara nézve. A

Fétv 108. § (1) bekezdése alapjan a 2014. aprilis 30-an fennalld, hatarozatlan idére vagy 2014. aprilis

8 Folforgalmi torvény 37. (5) bek.
9 Folforgalmi torvény 37. § (4) bek.
0 ptk. 5:148. §

11 Ptk. 5:149. § (1) bek.

2 ptk. 5:159. § (1) bek.



30-a utan lejard, hatarozott id6tartamra nem kozeli hozzatartozok kozott szerzédéssel alapitott

hasznalat joga 2014. majus 1-jén a térvény erejénél fogva megszlinik.

A haszonélvezeti jognak a Fétv. 108. § szerinti ex lege megsziintetése nagy jelentoséggel birt az
érintettek szamara, alkotmanyjogi panaszok eredményeképpen szamos Alkotmanybirésagi hatarozat
sziletett. De még az Europai Bizottsag is kezdeményezett kotelezettségszegési eljarast ennek okan
Magyarorszaggal szemben, tovabba ezzel parhuzamosan az Europai Unid Birdsag (a tovabbiakban:
EUB) el6tt elézetes dontéshozatali eljarasokban sziiletettek itélet az érintett jogszabalynak az

Eurdpai Unio joganak megfelel6sége kérdésében.

Hogy megértsiik, mi vezetett el mindeddig, mi tortént a foldiigyi szabalyozasban és milyen tovabbi

kovetkezmények lettek, ahhoz meg kell vizsgalni az elézményeket.

1. A magyar foldforgalmi szabalyozas alakulasa a rendszervaltozast kovetéen

1. A foldtulajdoni és hasznalati viszonyok alakuldsa a rendszervaltozastél az Eurdpai

Uniés csatlakozasig

A rendszervaltozas el6tt a foldek szovetkezeti és allami gazdasagok kereti kozott keriiltek
megmdlvelésre, ,szocialista nagyiizemi mivelés volt a jellemz6”." A rendszervaltozas a terméfoldek
feletti tulajdonjog vonatkozasaban nagy valtozast idézett el6 a karpotlasi jegyek kibocsatasaval. A
karpotlasi jegy az igazsagtalanul elvett foldek tulajdonosainak kartéritésére szolgalt, amit a
jogosultja felhasznalhatott tobbek kozott terméfold tulajdonjoganak karpotlasi arverésen torténd
megszerzésére. Arra nézve ekkor nem volt el6iras, hogy csak mezbégazdasaghoz érté személy
szerezhet tulajdonjogot foldeken, illetve az 6tven évre visszamendleges karpotlas miatt a jogosultak
id6s koruk miatt nem tudtak vagy a leszarmazdik nem akartak mez6gazdasagi tevékenységet végezni,
ezaltal a magankézbe keruld foldek kapcsan a szakszer(i foldmiivelés biztositéka hianyzott. A

karpotlasra jogosultak jellemzden nem tudtak egy foldteriileten egységes és onallo tulajdonjogot

13 Csak Csilla: A foldtulajdoni és féldhasznalati viszonyok valtozasa a rendszervaltozastol napjainkig. In: Agrarjog-
Kornyezetjog 2007.2. sz. 3.0.
4 Csak Csilla (2007) 3.o0.



szerezni, hanem gyakori volt, hogy szétszortan, tobb foldrészlet tekintetében jutottak termé6foldhoz,

vagy tobb tulajdonossal keriltek osztatlan kozos tulajdonba.

A rendszervaltozas idészakaban, amikor kialakult a gazdasagi életben és a mezdgazdasagban is a
magantulajdonon alapulé piacgazdasag, a foldrél szolo 1987. évi |. torvény (a tovabbiakban:
Foldtortvény) szabalyozta a fold tulajdonjogara és hasznalatara vonatkozo jogviszonyokat. A torvény
rendelkezései értelmében a nem magyar allampolgar természetes személy, valamint a kilfoldi
székhely( vagy kiilfoldi tulajdonu jogi személy mezbgazdasagi foldteriilet tulajdonjogat adasvétel,
csere vagy ajandékozas Utjan kizarolag a Pénziigyminisztérium elozetes engedélyével szerezhette
meg. A kilfoldiek ingatlanszerzésérol szolo 171/1991. (XIl. 27.) Kormanyrendelet 1. § (5) bekezdése
kizarta - jogszabaly eltéré rendelkezése hianyaban -, hogy a mezbégazdasagi foldteriilet tulajdonjogat
kilfoldiek megszerezhessék.' Ebben az id6ben a belfoldi gazdasagi tarsasagokra nézve nem volt
kizaro ok a foldszerzéssel kapcsolatban, ha a tarsasagi szerzédés szerinti gazdasagi tevékenységhez

sziikséges volt a termofold, erdé.

A Foldtorvény hatalyon kiviil helyezésével lépett életbe a termofoldrol szold 1994. évi LV. torvény (a
tovabbiakban: Tft.), melynek a jogalkoto altal megfogalmazott célja, hogy az atalakulo tulajdoni,
hasznalati viszonyok alapjan a mezdgazdasagban a magantulajdonon alapuld piaci viszonyok
meghatarozova valjanak, a terméfold forgalma és a terméfold, mint a jelzalogjogon alapuld hitelezés
biztositéka, a kialakuld Gj lUzemi szervezetek mikodését hatékonyan elbsegitse, a versenyképes
mezbgazdasagi termelés folytatasara alkalmas foldbirtokok jojjenek létre, és a birtokelaprozodasok
hatranyos kovetkezményei a mezégazdasag tulajdoni szerkezetét ne terheljék, a gazdalkodo
zavartalan mezégazdasagi termelést folytathasson, a termdéfold teriiletének csokkenése ésszerd

hatarok kozott maradjon, és a term6fold mindségének védelme megfelel6 jogi hatteret kapjon.

A Tft. sem tette lehetévé a kiilfoldi maganszemély és jogi személyek terméféldre vonatkozo
tulajdonszerzését.'® Ez alol kivételt képzett a tanya és a hozzatartozo foldteriilet, illetve a terméfold
kisajatitasa kapcsan kapott kartalanitas Osszegébdl vasarolt terméfold, valamint a terméfoldon

fennallo kozos tulajdon megsziintetésével tulajdonba keriil6 fold megszerzése. A tulajdonszerzéshez

15 Szinay Attila: Az Eurdpai unid Birdsaganak a mezégazdasagi foldekre bejegyzett haszonélvezeti jogok torlése ligyében
hozott itéletének attekintése, In: Gazdasag és Jog 2020/7-8. sz.., 40-41.0.
16 Tft. 7. § (1) bek.



a Tft. 88. §-a és a kiilfoldiek tulajdonszerzésérdl szoldo 7/1996. (1.18.) Kormanyrendelet szerinti
hatdsagi engedélyre volt szilkség. A torvény szigoritott a korabbi szabalyozason és a foldszerzési

tilalmat kiterjesztette a magyar jogi személyekre is.

A mezbgazdasagi foldteriiletekre vonatkozo haszonélvezeti- és hasznalati jogok létesitése terén
azonban nem voltak megszoritasok, ami lehet6vé tette azt, hogy a kiilfoldiek hasznalat, illetve
haszonélvezeti jogot alapitva befektetést tudjanak eszk6zolni mezdgazdasagi foldteriileteken.'” A
termofoldre torténd haszonélvezeti jog korlatozastol mentes alapitasanak idoszaka a Tft. hatalyba
épésétol, 1994. julius 27. napjatol 2001. december 31. napjaig tartott. A haszonélvezeti jog
alapitasara nem vonatkozott sem a teriileti, sem az alanyi kor tekintetében érvényesiilé korlatozas,
mint a tulajdonjog esetében, de mégis hossz( tavon tudta biztositani a birtoklas, hasznalat, hasznok
szedésének jogat, amihez jogvédelmet az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés biztositott. igy
nemcsak a kiilféldi maganszemélyek és jogi személyek tulajdonjogra vonatkozo korlatozasa volt
megkeriilhetd, hanem a magyar allampolgarok szerzési korlatai (teriileti és aranykorona értékre

vonatkozo) is.

2002. januar 1. napjatol azonban a Tft. moddositasa folytan megvaltozott a jogi szabalyozas, a
tovabbiakban a belfdldi jogi személyek és jogi személyiséggel nem rendelkez6 mas szervezetek,
tovabba a kiilfoldi magan- és jogi személyek részére haszonélvezeti jog nem volt alapithato, és
eléirasra keriilt a fél tulajdonaban és haszonélvezetében allé foldek 0Gsszeszamitasanak
kotelezettsége.’® Ezaltal a haszonélvezeti jog alapitasaval tortént korabbi szerzési korlathoz

kapcsolodo kiskapu kijatszasanak lehetdsége megsziint. "

2. A kiilféldiek termofoldszerzésének szabdlyozdsa koriili anomaliak kihaszndlasa- a

zsebszerzédések

A kilfoldiek termo6fold tulajdonjogahoz jutasat tiltd szabalyok a termofoldek spekulacios célu

felvasarlasat céloztak. A belfoldi jogi személyek tulajdonszerzése is azért esett korlatozas ala, hogy

17 Szinay Attila (2020) 41.0.

8 Tft. 11. § (1) bek.

19 Bobvos Pal: A termé6fold hasznalatara alapitott haszonélvezeti jog esete a biintetéjoggal, In: Unnepi kotet Dr. Nagy Ferenc
egyetemi tanar 70. sziletésnapjara. Acta Universitatis Szegediensis 2018., 173-186.0.



megakadalyozza a kiilfoldiek kozvetett, a belfoldi jogi személyeken keresztiil torténd
terméféldtulajdon szerzést. A tiltas ellenére a term6fold megszerzésére szamos modot talaltak ki
élelmes foldszerzésben érdekelt emberek, megtaladlva a Tft. rendelkezései kozott megblvo
lehetoségeket. Ilyen volt példaul, hogy a tanya tulajdonjoganak kiilfoldi altali megszerzésére
vonatkozo korlatozas csak a teriiletének nagysagara vonatkozdéan keriilt rogzitésre, de a
megszerezhetd tanyak szam nem volt megszabva. Mivel a fold csere Gtjan torténé megszerzésének
szabalyozasa ekkor még nem tartalmazott tiltd rendelkezést, tobben probaltak azzal, hogy példaul
200 mazsa fa torténé elcserélésével szereztek tulajdonjogot. 2° Haszonélvezeti jogot is szabadon

lehetett alapitani term6foldon, az 2001. december 31. napjaig nem esett semmilyen korlatozas ala.

Mindezekhez hasonld Ugyeskedéseken keresztiil torténd foldszerzést probalta a jogalkoto
visszaszoritani, a Tft. szabalyozasara jellemz6 volt, hogy a gyakorlatban felmeriilt Ujabb és Gjabb

visszaélésekre reagalva tobbszor médosult.

A zsebszerzédések kifejezés a koznyelvben terjedt el, de a fogalma jogszabalyban nem keriilt
definialasra. Szilikebb értelemben azok az adasvételi szerzédések értendbek alatta, amelyeket
»asztalfiokba, zsebekbe rejtve” a felek alairas és datum nélkiil készitettek el, azok kés6bbi
felhasznalasara, a szerzési tilalom megsziinésének esetére. ,Zsebszerzodés kifejezés alatt tag
értelemben azonban minden olyan jogiigyletet is érthetiink, amelyet a jogalkoté altal felallitott, a
termofold forgalmaval osszefiiggé korlatozasra, tilalom kijatszasara, annak megkeriilésére, vagy

akarcsak arra figyelemmel kotottek. 2!

Szamos zsebszerz6édés tipus jelent meg a foldforgalmi szabalyozas kapcsan?2:
- Adasvételi szerz6dés (a mar emlitett alairas, datum nélkiili szerzédések)
- Végrendelet
- Tartasi szerzédés
- Oroklési szerzédés

- Mdlvelésbol kivonas, termofoldmas céld hasznositas

20 Banyai Krisztina: A magyar mez6gazdasagi fold tulajdoni és hasznalati forgalmanak jogi korlatai és azok kijatszasa (PhD
értekezés) Miskolci Egyetem Allam-és Jogtudomanyi Kar, Miskolc 2016.

21 GUti Zoltan: A zsebszerzédések (jogi) természete és az elleniik valo fellépés, http://ugyeszeklapja.hu/?p=416

22 Kozma Agota: Zsebszerzddések veszélyei: in: Magyar Jog, 2012/6.sz. 350-360.



- Elévasarlasi jog, vételi jog, visszavasarlasi jog
- Feltételtdl fuiggd hataly
-, Stroman” altali szerzés

- Termoéfoldtulajdonnal rendelkezo tarsasagban izletrész megszerzése

A Tft-t kovet6é jelenleg is hatalyos Foldforgalmi torvény a szerzési korlatozasok kijatszasanak
megakadalyozasara szigorl szabalyozast vezetett be. A kiilfoldiek altal a foldforgalmi piac megnyilta
esetére kotott szerzodéseik érvényesithetGségének lehetdsége elveszett azaltal, hogy a Foldforgalmi
torvény a fold tulajdonjoganak és hasznalati joganak megszerzését meghatarozott jogcim, tartalmi
el6iras, kotott eljarasrend altal megszabott keretek kozott biztositja. A korabban megkotott

zsebszerzddések teljesiilése igy bizonytalanna valt az (j szabalyozas kovetkeztében.

Fontos kiemelni, hogy a zsebszerzddések felszamolasa, érvényesiilésilk megakadalyozasa érdekében
megalkotasra keriilt a term6fold tulajdonjoganak megszerzését vagy hasznalatat korlatozo jogszabalyi
rendelkezések kijatszasara iranyuld jogiigyletek feltarasarol és megakadalyozasarol szold 2014. évi
VIl. torvény, ami a felek kozott mar fennallé tilalmazott jogviszonyok felszamolasat célozta,
joghatranyok kilatasba helyezésével. Emellett biintet6jogi tényallas, a Biintet6é Torvénykonyvrol szold
2012. évi C. torvény 349. §-aban meghatarozott mezé- és erdégazdasagi hasznositasu fold jogellenes

megszerzése, is megalkotasra keriilt a zsebszerzédések visszaszoritasara.

Mindezen intézkedések egyiittesen hozzajarulhattak ahhoz, hogy zsebszerzédések nagyrészt nem

keriiltek felhasznalasra, a felek ,asztalfiokjaiban” maradtak.

3. Az Eurédpai Uniohoz valo csatlakozds és a terméfoldek tulajdonjogdnak és hasznalati

jogdanak hazai szabdlyozasa

Az Eurdpai Uniohoz csatlakozni kivand orszagok 1999-ben a Csatlakozasi targyalasok soran kérték
annak biztositasat, hogy fenntarthassak a kiilféldiek termo6féld tulajdonszerzésének korlatait, hogy
ezzel megvédhessék a kialakuldo mezdgazdasagi struktirajat és agrarpolitikajat. A jelolt orszagok

felhoztak érvként azt is, hogy a privatizacios folyamatok és a karpotlas, amely soran mezdgazdasagi



foldek visszajuttatasa valosul meg, még nem zarultak le.?® A terméfold vonatkozasaban a tiz évre
vonatkozott a mentességi kérelem, termé6foldnek nem mindsolo egyéb ingatlan esetében 6t évre. Az
Europai Unid hét év atmeneti id6szakot engedélyezett Magyarorszag szamara, azzal a feltétellel, hogy
korlatozasok fenntartasanak sziikségességét feliilvizsgaljak a csatlakozast koveté harmadik évben. A
termofold-szerzési moratérium azonban az Eurdpai Unidhoz torténd csatlakozast kovetéen nem
vonatkozott azokra az Eurdpai Unids allampolgarokra, akik 6nalld mezdgazdasagi vallalkozoként
kivantak letelepedni Magyarorszagon és harom éve jogszer(ien tartéozkodtak Magyarorszagon és
mezbgazdasagi tevékenységet végeztek (Tft. 7. § (2) bek.). Veliik kapcsolatban ugyanazok a szabalyok

érvényesiiltek, mint a magyar allampolgarok tekintetében.?*

A Csatlakozasi Okmanyban rogzitésre keriilt, hogy ,amennyiben az atmeneti idészak alatt
Magyarorszag a mezogazdasagi foldteriilet megszerzését engedélyhez kotné, akkor az engedélyezési
eljarasnak objektiv, allandd, atlathato és nyilvanos kritériumokon kellene alapulnia. A kritériumokat
megkiilonboztetés nélkiil kellene alkalmazni, és azok nem tehetnének kiilonbséget a tagallamok
Magyarorszagon laké allampolgarai kozott.”? A Csatlakozasi Okmany alapjan arra is mod nyilt, hogy
a hétéves moratorium lejartat kovetoen Magyarorszag kérje az atmeneti idészak meghosszabbitasat
tovabbi harom évvel, amely lehet6séggel Magyarorszag élt is. A hosszabbitas iranti kérelem indokai
kozott szerepelt, hogy a termd6fold arak tovabbra is jelentdsen eltérnek az Eurdpai Unid mas
allamainak araitol, illetve a kozos agrarpolitikai tamogatasok majd 2013-tdl lesznek teljes Gsszegben
elérhet6ek a mezdgazdasagi gazdalkodok szamara, a birtokrendezési folyamatok nem zarultak még le
teljes egészében. 2 Az Europai Bizottsag engedélyezte a mezdgazdasagi foldteriiletek megszerzésére

vonatkoz6 moratériumot 2014. aprilis 30. napjaig.

Az atmeneti mentesség id6szakanak végéhez kozelitve azonban Magyarorszag kiviil tobb masik
tagallam szamara is nehézséget okozott a termdéfold megszerzésére vonatkozod nemzeti
szabalyozasanak Europai Unids jogi normakhoz igazitasa. Az EU azonos feltételek biztositasat

kovetelte meg a sajat, illetve a tagallami allampolgarok, illetve jogi személyek terméféld

23 Szilagyi Janos Ede: Az (j tagallamok csatlakozasi szerzédései és a terméfoldek tulajdonjogara vonatkozd nemzeti
szabalyozasok, kilondsen a magyar jogi szabalyozas Agrar- és Kornyezetjog 2010. 9. szam 48-60. o.

24 Csék Csilla (2007) 16.0.

5 Szilagyi Janos Ede (2010) 51. o.

26 Szilagyi Janos Ede (2010) 52. o.



megszerzése vonatkozasaban. Ezen kovetelmény nem teljesiilése miatt tobb tagallammal szemben

lépett fel az Eurdpai Unid kotelezettségszegési eljaras meginditasaval.

A foldszerzési korlatozasok kijatszasat célzo intézkedés volt a Tft. 2013. januar 1. napjatol hatalyos
tortént azon modositasa, ami mind az tagallami allampolgarok szamara altalanosan tiltotta a nem
kozeli hozzatartozo szamara alapitott haszonélvezeti jog alapitasat szerzodéssel. Ezen tul még a Tft.
91. § (1) bekezdése is megvaltozott, amely jogi norma szerint a 2013. januar 1. napjan fennalld,
hatarozatlan idére vagy 2032. december 30. napja utan lejard, hatarozott id6tartamra nem kozeli
hozzatartozok kozott szerzédéssel alapitott haszonélvezeti jog 2033. januar 1. napjan a torvény
erejénél fogva megsz(inik.”’ Ezek a rendelkezések nagyfok( elégedetlenséget valtott ki az

érintettekben, és alkotmanyjogi panasszal fordultak az Alkotmanybirosaghoz.

A fenti szabalyozas azonban csak 2014. aprilis 30. napjaig volt érvényben, mivel a moratdrium kozelgé
lejartara tekintettel sor keriilt a hazai foldtulajdoni, foldhasznalati viszonyok teljes Ujragondolasara,
a Nemzeti Vidékfejlesztési Stratégiaban megfogalmazott torekvésekkel Gsszhangban allo rendezésére
és nem utolsoé sorban a kozosségi normakhoz illeszked6 szabalyozasat célzd, az Alaptorvény P)

cikkében elGirtak alapjan sarkalatos torvény, a Foldforgalmi torvény elfogadasara. 2

A Folforgalmi torvény a kiilfoldiek altal torténé mezbgazdasagi foldek tulajdonszerzésére és
hasznalatara vonatkozo szigoru rendelkezéseit a Tft. szabalyaihoz hasonloan keriilt rendezi, de a Tft.
91. § (1) bekezdésben meghatarozott id6szak lerovidiilt azaltal, hogy a Foldforgalmi torvény 37. §-a
értelmében a 2014. majus 1. napjatol érvényes szabalyozas szerint semmis az olyan haszonélvezeti
jog alapitasaval kotott szerzédés, amelyet nem kozeli hozzatartozok kotnek, és amelyhez
kapcsolodoan a Fétv. 108. §-a rogziti, hogy a 2014. aprilis 30. napjan fennalld, hatarozatlan idére
vagy 2014. aprilis 30. napja utan lejard, hatarozott idétartamra nem kozeli hozzatartozok kozott
szerzédéssel alapitott haszonélvezeti jog 2014. majus 1. napjan a torvény erejénél fogva megszinik.
A haszonélvezé altal kotott haszonbérleti, és egyéb foldhasznalati szerzodések 2014. szeptember 1.

napjaval szlintek meg ex lege.

27 A Foldforgalmi térvénnyel kapcsolatos perek gyakorlata” targykorében felallitott joggyakorlat-elemzé csoport 6sszefoglald
véleménye (kivonat) In Birdsagi Hatarozatok (Kariai Dontések) 2020/4.,1.22. o.
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Kiemelend6 azonban, hogy a nem szerzddéssel, kozeli hozzatartozok javara alapitott haszonélvezeti
jogra mindez nem vonatkozott, mivel a jogalkotd csak a jogszabalyok megkeriilése végett létrejott

szerz6déseket akarta szankcionalni.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban. Inytv.) 94. § (5) bekezdése
alapjan a jogi személyek, és jogi személyiséggel nem rendelkez6 szervezet esetén az ingatlaniigyi
hatosag legkésébb 2014. december 31. napjaig hivatalbol volt koteles torolni az ingatlan-
nyilvantartasbol a haszonélvezeti jogot. Természetes személyek esetén a kozeli hozzatartozai viszony
fennallasarol kiilon nyilatkozni kellett, amelynek elmulasztasa esetén vagy ha a kozeli hozzatartozoi
jogviszony nem allt fenn, az ingatlan-nyilvantartasi hatosag a nyilatkozattételre nyitva allé hataridé
elteltét kovetd hat honapon beliil, legkésébb 2015. julius 31. napjaig hivatalbdl gondoskodott a

haszonélvezeti jog ingatlan-nyilvantartasbol valé torlésérol.

Mint lathato, a Tft. altal biztositott eredetileg 20 éves id6 lényegesen lecsokkent, alig par honap alatt
keriilt sor a szerzddés alapjan nem kozeli hozzatartozd javara alapitott haszonélvezeti jogok

megsziintetésére, amely az érdekeltek gazdasagi életébe komoly beavatkozast jelentett.

4. A féldszerzésnek és foldhaszndlatnak az Europai Unio jogdval valo 6sszefiiggései

Magyarorszagnak az Europai Uniohoz tortént csatlakozasaval a jogrendjét az Unio jogrendjéhez kellett
igazitania, de a folforgalommal kapcsolatos szabalyozas tekintetében erre 2014. aprilis 30. napjaig

haladékot kapott.

Az ingatlanok forgalmanak, valamint a terméfoldek, erddk tulajdonjoganak, hasznalati joganak
szabalyozasa tagallami hataskorbe tartozik, azt sem elsédlegesen, sem masodlagosan alkalmazando
Eurdpai Unids jogi norma nem rendezi. A tagallami szabalyozasnak viszont meg kell felelnie az Eurdpai
Unidrol szolo Szerzédés (a tovabbiakban: EUMSZ) és az Europai Unid Mikodésérdl szolo Szerzédésben

(a tovabbiakban: EUMSZ) rogzitett alapszabadsagoknak. Tovabba az Eurdpai Unié Alapjogi Chartaja (a



tovabbiakban: Alapjogi Charta) olyan fontos Unios jogforras, amely védi az abban kinyilvanitott

jogokat, szabadsagokat és elveket.?

e

jelenlegi allapota az Unioban: a mezdgazdasagi termeldk foldhoz jutasanak megkonnyitése” cimmel.
A jelentés elfogadasanak oka, hogy a tagallamok nemzeti jogszabalyai kiilonb6zé védelmi
szabalyokkal védik a mezbgazdasagi foldteriileteket, ,mivel a fold egyre sziikdosebb meértékben
rendelkezésre allé, nem meguljuld eréforras, és mivel a fold szolgaltatja az alapot az egészséges és
elégséges taplalékhoz jutashoz fliz6d6 emberi joghoz, és a tuléléshez sziikséges tobb okoszisztéma-
funkciohoz”3°. A tagallamok altal a foldkoncentracio és a foldspekulacid megelGzésére hozott
intézkedések mind a mez6gazdasagra, mind a tarsadalommal jelentés hatassal vannak. A
mezbgazdasagi foldteriiletek ara és a bérleti dijanak emelkedése akadalyat képezi a kis és kozepes
nagysagu vallalkozasok foldtulajdon vagy foldbérlet szerzésének, ami a gazdasag jovedelmezo

fenntartasahoz sziikséges.

Az Europai Parlament jelentése hivta fel az Europai Bizottsagot hogy ,,a tagallamokkal és az érdekelt
felekkel tegyen kozzé olyan vilagos és atfogo kritériumokat - tobbek kozott a tékepiacokon zajlo, a
mezogazdasagi foldteriiletekkel kapcsolatos tranzakciokra vonatkozoakat -, amelyek egyenld
versenyfeltételeket biztositanak és amelyekbdl a tagallamok szamara egyértelmivé valik, hogy az
Eurdpai Unio négy alapveté szabadsaga keretében a foldpiaci szabalyozas mely intézkedései
érvényesithet6k ahhoz, hogy a mezbgazdasagi termelék a mezbgazdasagi és erdészeti céld

felhasznalas érdekében konnyebben féldhoz jussanak”.!

Az Europai Bizottsag értelmez6 kozleménye a termd6fold megvasarlasa és az unids jog kapcsolatarol
szolé dokumentuma 2017. oktober 18. napjan jelent meg az Eurépa Unio Hivatalos Lapjaban (C350).

A Bizottsag a kozleményében az alkalmazando unios jognak és az EUB kapcsolodo itélkezési

2 A Foldforgalmi térvénnyel kapcsolatos perek gyakorlata” targykorében felallitott joggyakorlat-elemzé csoport 6sszefoglald
véleménye (kivonat) In Birdsagi Hatarozatok (Kuriai Dontések) 2020/4.,1. 2. o.

foldhoz jutasanak megkonnyitése” (2016/2141(INI)) J.pont JELENTES , A terméfoldek koncentracidjanak jelenlegi allapota az
Unidban: a mezdgazdasagi termeldk foldhdz jutasanak megkonnyitése” ciml kérdésrél (europa.eu)

foldhoz jutasanak megkonnyitése” (2016/2141(INI)) 40.pont
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gyakorlatanak bemutatasan tul megfogalmazott az itélkezési gyakorlat alapjan olyan iranymutatast,
amely a tagallamok foldpiacai szabalyozasanak az unios joggal valo 6sszhangba allitasat szolgaljak oly
modon, hogy a kozos agrarpolitika céljai, a vidéki teriiletek fejlédéséhez szilkséges beruhazasok és a

torvényes politikai célkitlizések is megvalosulhassanak.

Az Europai Unio Birosaganak itélkezési gyakorlatabol vezethet6 le, hogy a tagallamok a mez6gazdasagi
foldek vonatkozasaban a tulajdonjog, hasznalat és hasznositas terén milyen jogalkotasi keretek kozott
alkothatnak jogszabalyokat. Az EUB a tagallami szabalyozast els6sorban a diszkriminacié altalanos
tilalma, a téke szabad aramlasa, és a letelepedés szabadsaganak érvényesiilése szempontjabol
vizsgalta, de bevonta a vizsgalata korébe az Eurdpai Unid Alapjogi Chartajanak 17. cikkében

megfogalmazott tulajdonhoz valo alapvet6 jogot is.

A diszkriminacio tilalmanak minden alapvet6 szabadsagjog esetében érvényesiilnie kell. Az EUMSZ 18.

cikke alapjan tilos az allampolgarsag alapjan torténé barmely megkiilonboztetés.

A letelepedés szabadsaganak biztositasara vonatkozé rendelkezés az EUMSZ 49. cikkében olvashato,
mely szerint tilos a valamely tagallam allampolgarainak egy masik tagallam teriiletén torténé szabad

letelepedésére vonatkozd minden korlatozas.

A téke szabad mozgasanak kiemelten hangsulyos szerepe van a mezégazdasagi foldteriiletekre
vonatkozo szabalyok érvényesiilése terén, az EUMSZ 63. cikke értelmében tilos a tagallamok, valamint
a tagallamok és a harmadik orszagok kozotti tékemozgasra és fizetési miiveletekre vonatkozo minden

korlatozas.

Az EUMSZ 345. cikke Ugy rendelkezik, hogy a Szerzédések nem sérthetik a tagallamokban fennallo
tulajdoni rendet. Az EUB itélkezési gyakorlataban azonban kifejti, hogy a mez6gazdasagi foldek
tulajdonjogara és hasznalatara vonatkozo tagallami szabalyozas soran érvényesiilniiik kell az alapveto

szabadsagjogoknak, az EUMSZ 345. cikke nem zarja ki azok alkalmazasat.



Egy adott tagallam altal hozott alapvet6 szabadsagok korlatozasaval jard intézkedésnek meg kell

felelnie tobb feltétlendiil érvényesiilendd kritériumnak:

nem lehet diszkriminativ,

- kiemelkedé6en fontos kézérdek indokolja,

- alkalmas arra, hogy a kitlizott célt elérje,

- nem lépi tll az e cél eléréséhez sziikséges mértéket,

- nem helyettesithet6 kevésbé korlatozo eszkozokkel (aranyossag elve),

- meg kell felelnie az unids jog egyéb altalanos elveinek (példaul a jogbiztonsag).3?

Ha a korlatozas mindenkire egyforman vonatkozik, azt mindenki szamara be kell tartani, abban az
esetben az adott rendelkezés nem lesz diszkriminativ, mivel nem tesz senkivel sem kivételt.

Az EUB a C(C-370/05. szamu lgyben fejtette ki, hogy a mezdgazdasagi foldek spekulativ
megszerzésének elkeriilése érdekében hozhat a tagallam olyan intézkedést, amely ennek
megakadalyozasat szolgalja, de a helyben lakas kdvetelménye a toke szabad mozgasat és a lakohely
szabad megvalasztasanak a jogat is korlatozza, és nem igazolhatd, hogy a meghatarozott cél
eléréséhez az alapjogokat kisebb mértékben korlatozé intézkedés is elegendé lehetne. A helyben
lakas tobb éven keresztiil torténd fenntartasanak kotelezettsége kiilonosen atlépi a sziikségesség

mértékét.

Az EUMSZ altal rogzitett alapszabadsagokon tul az Alapjogi Chartanak tobb rendelkezése is érinti a
mezbgazdasagi fold tulajdonanak megszerzését, hasznalatat. Ezek koziil 17. cikk (1) bekezdésben a
tulajdonhoz valo alapveté jog és az ahhoz kapcsolodo birtoklas, hasznalat, az azzal valo
rendelkezéshez valdo jog kap védelmet. A Charta 15. cikke a foglalkozas megvalasztasanak
szabadsagat, mig a 16. cikk a vallalkozas szabadsagat és a szerz6dési szabadsagot helyezi védelem

ala.

A tagallami szabalyozasnak egyéb altalanos jogelveknek, mint a jogbiztonsag elvének és a
bizalomvédelem elvének is meg kell felelniiik. Az EUB itélkezési gyakorlata alapjan a jogbiztonsag

elve a jogi norma esetében akkor érvényesiil, amely a hatranyos kovetkezményeket kivaltd

32 Bizottsagi értelmezd kozlemény a terméfold megvasarlasa és az unios jog kapcsolatarol EUR-Lex - 52017XC1018(01) - EN -
EUR-Lex (europa.eu)
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szabalyozast egyértelmien és pontosan meghatarozza, és lehet6vé teszi a jogalanyok szamara, hogy
annak alkalmazasat elére lathassak.3® A bizalomvédelem elvére®* barmely jogalany hivatkozhat, ha az

adott szabalyozasban, jogintézményben megalapozottan bizva tesz valamilyen gazdasagi lépést.

Az EUB a dontéseiben elismert szamos kozérdek( célkit(izést, amelyek a mezdgazdasagi foldek
forgalma korlatozasanak alapjaul szolgalhatnak. Ilyen jogszer( cél tobbek kozott*® a birtokok
méretének novelése, hogy gazdasagi alapon miikodhessenek, a foldspekulaci6 megeldzése™,
mezbgazdasagi kozosségek megtartasa, a fold tulajdonlasa olyan megoszlasanak fenntartasa, amely
lehetové teszi életképes mezbgazdasagi lizemek kialakitasat és a zoldteriileteket és a vidéki tajat
érinté gazdalkodast, tamogatja a rendelkezésre allo fold észszer(i hasznalatat®®, a mezdgazdasagi
foldek kozvetlen hasznositassal torténé kihasznalasanak megdrzése?®, allando lakossag megtartasa és
az idegenforgalmi agazattol fliggetlen gazdasagi tevékenység fenntartasa egyes régiokban varos- és
vidéktervezési vagy regionalis tervezési célokbol, tovabba kozérdekbo6l®. Azonban ezen célkitlizések
akkor érvényesiilhetnek, ha egyértelmiien meghatarozasra keriilnek, nem diszkriminativak és

aranyban all a megvalasztott eszkoz a cél elérésével.

A Bizottsag kozleménye fontos iranymutatast adott a tagallamok szamara, hogy a fdldpiacra

vonatkozo jogi szabalyozasukat milyen megfontolasok mentén tudjak legitim madon kialakitani.

Iv. A haszonélvezeti jog és a hasznalati jog Fétv. 108. § szerinti torlésének kovetkezményei

A haszonélvezeti jog és a hasznalat joganak a torvény erejénél fogva torténé megsziintetése szamos
gazdalkodo szamara okozott joghatranyt, jogsérelmet. ennek kikiiszobolése érdekében birdsagi
eljarasok keriiltek meginditasra, alkotmanyjogi panasz benyGjtasra, tovabba az Eurdpai Uni6 Birdsaga

is vizsgalta el6zetes dontéshozatali eljaras korében és kotelezettségszegési eljaras soran.

33 Eurdpai Birdsag 2005. junius 7-i itélete, VEMW, C-17/03. tigyben, 80. pont.

3 A bizalomvédelem egy jogszabaly valtozatlan fennmaradasahoz (hatalyban maradasahoz) f(izott megalapozott, a jog altal
védett varakozas. Toth J. Zoltan: A jogallamisag tartalma, in: Jogtudomanyi Kozlény, 2019/5. szam, 197-212. o

3.C-182/03 és C-217/03. sz. egyesitett ligyek Belga Kiralysag és Forum 187 ASBL kontra az Eurdpai Kozosségek Bizottsaga, 147.
pont.

3 Bizottsagi értelmezd kdzlemény a terméfold megvasarlasa és az unios jog kapcsolatarol

3 Eurdpai Birdsag 1984. november 6-i itélete, Fearon, C-182/83 ligyben, 3. pont.

38 Eurdpai Birosag 2003. szeptember 23-i itélete, Ospelt, C-452/01, 39. és 43. pont.

3 Eurdpai Birosag 2007. januar 25-i itélete, Festersen, C-370/05, 27., 28. pont

40 Eurdpai Birdsag 1999. junius 1-jei itélete, Konle, C-302/97, 40. pont



1. Alkotmanybirésagi kezdeményezés, a 25/2015. AB (VII.21.) hatarozat

A hatarozat meghozatalanak alapjaul a Fétv. 108. §-al kapcsolatban benyUjtott alkotmanyjogi panasz

szolgalt.

A Fétv. 108. § (1) bekezdésének az AB hatarozat meghozatala idépontjaban hatalyos rendelkezései a
kovetkezok voltak: ,,A 2014. aprilis 30-an fennalld, hatarozatlan idére vagy 2014. aprilis 30-a utan
lejaro, hatarozott idétartamra nem kozeli hozzatartozok kozott szerzédéssel alapitott haszonélvezeti
jog tovabba hasznalat joga 2014. majus 1-én a torvény erejénél fogva megsziinik.

(2) Semmis a fold hasznalati jogosultsaganak atengedésérdl szolo olyan szerzédés, amelyet az (1)
bekezdésben meghatarozott idétartamig fennalldo haszonélvezeti jog jogosultja a haszonélvezeti jog
megszlinését kovet6 idétartamra kotott.

(3) Az (1) bekezdésben meghatarozott id6tartamig fennallo haszonélvezeti jog jogosultja altal
kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrol, valamint egyes pénziigyi targyl torvények
modositasarol szold 2014. évi XVI. torvény hatalyba lépése el6tt létesitett, a fold hasznalati
jogosultsaganak atengedésérél szolo szerzédés 2014. szeptember 1-én a torvény erejénél fogva

megszlinik.”

Az inditvanyozok allaspontja szerint a tamadott jogszabalyi rendelkezések sértik az Alaptorvény XIll.
cikk (1) bekezdésében foglaltakat és nem felelnek meg a kisajatitas Alaptorvény XllI. cikk (2)
bekezdésében foglalt garancialis kovetelményeinek. A tamadott jogszabalyi rendelkezések nem

felelnek meg tovabba az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdésében foglalt garancialis kdvetelményeknek.

Az Alaptorvény XIIl. cikk (1) kimondja, hogy mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az 6rokléshez. A
tulajdon tarsadalmi felelésséggel jar. A (2) bekezdés szerint tulajdont kisajatitani csak kivételesen
és kozérdekbdl, torvényben meghatarozott esetekben és modon, teljes, feltétlen és azonnali

kartalanitas mellett lehet.

Az inditvanyozok altal eléadottak szerint a kifogasolt rendelkezések sértik az Alaptorvényben
szabalyozott és alkotmanyosan védett tulajdonhoz valo jogot, annak sziikségtelen és aranytalan

korlatozasahoz vezetnek, a lényeges tartalmaban korlatozzak. Els6sorban azzal érveltek, hogy a



tulajdonjog szelvény jogat képez6 haszonélvezeti jog, illetve (fold)hasznalati jog az Alaptorvény XIlII.
cikkének az alkotmanyos védelmi korébe tartozik, ugyanis az emlitett jogok vagyoni értéket
képviseltek és hosszu tavl jogviszonyok alapjan alltak fenn. Az inditvanyozok a haszonélvezeti és
hasznalati jogok torvény altal torténd megsziintetését elsédlegesen kisajatitasnak, masodlagosan a
tulajdon korlatozasaval egyenértékii egyéb tulajdoni korlatozasnak tekintették. A torvényi
rendelkezés értelmében a haszonélvezeti jog 2014. majus 1-én, a haszonélvezd altal szerzédéssel
atengedett foldhasznalati jogosultsag 2014. szeptember 1-én ex lege megsziinik, ezért a véleményiik
szerint a tulajdonszer( vagyoni értéki jogok elvonasa kisajatitasnak tekinthet6. Az inditvanyozok
sérelmezték, hogy a vagyoni értéki jogok elvonasa értékgarancia biztositasa nélkiil torténik, a
jogelvonasért semmilyen kompenzacioban nem részesiilnek, nem biztositott a beruhazasaik
megtériilése, a mlivelés kies6 hozama pedig elmaradt haszonként, karként jelentkezik. Hivatkoztak a
szerzett jogoktol valé megfosztasra és a bizalomvédelem kovetelményére. A haszonélvezeti jog
gyakorlasa soran eszkozolt beruhazasok olyan raforditasok, amelyeket a jogviszony hossz( tavu
jellegében bizva tettek, igy a tamadott jogszabalyi rendelkezések a jogos varomanyuktol fosztottak
meg Oket. Eléadtak, hogy a tamadott szabalyozas esetében nem igazolt a kozérdeki korlatozas

sziikségessége. !

Az Alkotmanybirésag a 25/2015. (VII.21.) AB hatarozatdban a Fétv. 108. §-a alaptorvény-
ellenességének megallapitasara és megsemmisitésére iranyuld inditvanyokat elutasitotta, azonban az
dontésében kimondta, hogy alaptorvény-ellenes helyzet all fenn annak kovetkeztében, hogy a
torvényalkoto a Fétv. 108. §-a alapjan megsziint haszonélvezeti, illetve hasznalati jogokhoz
kapcsolodéan nem alkotta meg a kivételes, a szerz6d6 felek kozotti elszamolas soran nem
érvényesithetd, de érvényes szerz6désekkel Gsszefiiggé vagyoni hatranyok kiegyenlitését lehetévé
tevé szabalyokat. Az Alkotmanybirosag felhivta a torvényalkotot, hogy 2015. december 31-jéig

sziintesse meg az alaptorvény-ellenes mulasztast.

Az AB hatarozatban foglaltak szerint a hasznalati jogok megsziintetése 6nmagaban nem ellentétes az
Alaptorvény XIIl. cikkében foglaltakkal, a Fétv. ugyanakkor nem rendelkezik az érvényes
szerz6désekkel Osszefiiggd vagyoni hatranyok kiegyenlitésérél, amelyek a torvény erejénél fogva

megsziintetett jogviszonyok miatt bekovetkezett kivételes, a szerz6dé felek kozotti elszamolas soran

4125/2015. AB hatarozat [4]-[9]



nem érvényesitheté vagyoni hatranyok. A kartéritésre vagy kartalanitasra vonatkozd altalanos
elszamolasi szabalyok az érintett jogviszonyok soksziniiségére tekintettel nem alkalmazhatok. A Fétv.
nem tartalmaz arra vonatkozo szabalyozast, amely a kozérdeki korlatozas aranyossagat a tulajdonos
oldalan legalabb részben kompenzalja. A bizalomvédelemmel és szerzett jogokkal kapcsolatban
megallapitasra keriilt, hogy a fennallé jogi helyzet viszonylagos valtozatlansagaban a felek nem
bizhattak, a jogszerzés varhatoan valtozo jogi kornyezet kockazataval tortént, tekintettel a 2014.
majus 1. napjan lejart termoéfoldszerzési moratoriumra. (Megjegyzem Dr. Salamon Laszlo
alkotmanybiré parhuzamos indokolasaban nem értett egyet azzal, hogy az érintetteknek szamitaniuk

kellett volna az allam jogalkotasi beavatkozasara.)

2. Elézetes dontéshozatali eljards kezdeményezése (SEGRO-iigy)

A Fétv. 108. §-anak az Eurdpai Unios jogi megfelelését az EUB tobb ligyben is vizsgalta, illetve az
Europai Bizottsag Magyarorszaggal szemben benyujtott keresete eredményeként kotelezettségszegési

eljaras is indult.

Az EUB el6tt C-52/16 és C-113/16. szamon folyamatban volt egyesitett ligyek (a tovabbiakban: SEGRO-
ligy) tényallasa alapjan a Németorszagban lakohellyel rendelkezé német allampolgarok altal létesitett
SEGRO Kft, valamint G. Horvath Ausztridban lakohellyel rendelkezé osztrak allampolgar javara
mezbgazdasagi foldteriileten fennalld haszonélvezeti jogot a hatdsag torolte az ingatlan-
nyilvantartasbol. A Szombathelyi Kozigazgatasi és Munkaligyi Birosag el6zetes dontéshozatali eljaras
keretében az EUMSZ 49. cikkének és 63. cikkének értelmezésérdl (letelepedés szabadsaga, téke
szabad mozgasa), valamint arrol kérdezett, hogy a Fétv. 108. § (1) bekezdése megfelel-e az Eurdpai

Uni6 Alapjogi Charta 17. és 47. cikkének (tulajdonhoz valo jog, birdsaghoz fordulas joga).

Az EUB elsoként abban a kérdésben dontott, hogy a letelepedés szabadsaga, illetve a toke szabad

mozgasa szempontjabol kell-e vizsgalni a vitatott szabalyozast.

A birésag megallapitotta, hogy a tagallamoknak van lehetdségiik foldszerzésre vonatkozd szabalyozast
bevezetni, de ett6l még nem mentesiilnek a toke szabad mozgasa, a letelepedés szabadsaga, valamint

a hatranyos megkilonboztetés tilalma alol, azonban a magyar szabalyozas alkalmas arra, hogy a



kilfoldi allampolgarokat eltantoritsa magyarorszagi beruhazasoktol. Az itéletben foglaltak alapjan
latszdlag azonos korlatozas érvényesiil a magyar és a mas tagallambeli allampolgar haszonélvez6
tekintetében, a kozvetlen hatranyos megkiilonboztetés nem valosult meg, ugyanakkor a kozeli
hozzatartozdi viszony igazolasa valdszin(sithetéen csekélyebb mértékben valdsulhat meg nem magyar
allampolgarok esetében. Osszehasonlithatd csoportot képeznek a haszonélvezeti joggal rendelkez6
magyar allampolgarok csoportja, valamint kiilféldi allampolgarok csoportja, mely alapjan
valdszin(sitheté, hogy a kilfoldi allampolgarok csoportjat érinti nagyobb részben a vitatott

szabalyozas.

A szabalyozast ezért kizarolag a toke szabad mozgasanak oldalardl indokolt vizsgalni. A letelepedés
szabadsaganak kérdése a vizsgalt ligyben nem keriilt elemzésre. A lényegi kérdés az volt, hogy

megvalosult-e a tékemozgasok altalanosan tiltott korlatozasa ill. igazolhat6-e a korlatozas.

Az EUB dontése szerint akkor igazolhato a korlatozas, ha azokat az érintett toke eredetétdl fiiggetlen
objektiv megfontolasok alapjan, kozérdeken alapuld nyomods okok igazoljak és megfelelnek az
aranyossag elvének. Az aranyossag elve megkoveteli, hogy az intézkedések alkalmasak legyenek a
jogszer(ien elérni kivant cél megvaldsitasanak biztositasara és ne lépjék at e cél eléréséhez sziikséges
mértéket. Magyarorszag e tekintetben arra hivatkozott, hogy nyomos indok a mezdgazdasagi
foldteriiletek hasznositasahoz fliz6d6 kozérdek(i cél, a devizagazdalkodasra vonatkozé nemzeti

szabalyozas megsértésének szankcionalasa és a visszaélések elleni kozérdekii fellépés.

Az EUB itéletében megallapitotta, hogy a vitatott szabalyozas kozeli hozzatartozdi jogviszonyra
vonatkozo kovetelménye semmilyen kapcsolatot nem mutat a hivatkozott célkitlizésekkel, semmilyen
Osszefiiggésben nincs a devizagazdalkodasi rendszerrel, tovabba semmilyen kapcsolat nem all fenn a
jogszabalyok esetleges megkeriilésének szandéka és a nem kozeli hozzatartozo javara alapitott

haszonélvezeti jog ,,ex lege” megsziintetése kozott.

Magyarorszag altal megjelolt kozérdeki célok, mint példaul a mezdgazdasagi foldteriiletek kozvetlen
hasznositasa, megfelelnek a kozos agrarpolitikai célkitlizéseknek. Az EUB szerint ugyanakkor a vitatott
szabalyozas nem alkalmas a felhozott célok eléréséhez, mivel azzal semmilyen kapcsolatot nem

mutat. A hozzatartozdi jogviszony fennallasa nem biztositja azt, hogy a haszonélvezeti jog jogosultja



maga hasznositsa a foldteriiletet és nem garantalja a vidékrél valé elvandorlas elkeriilésére iranyuld

cél elérését.

A magyar Kormany érvelt a devizagazdalkodasra vonatkozo nemzeti szabalyozas megsértésére. Az
itélet utalt azonban arra, hogy nem keriilt igazolasra olyan tény, amely szerint a term6féldon fennallo
haszonélvezeti jog megszerzése érdekében egyetlen alkalommal is kértek volna devizahatosagi
engedélyt. A haszonélvezeti jog ilyen engedély hianyaban is bejegyzésre keriilt az ingatlan-

nyilvantartasba.

A magyar Kormany hivatkozott tovabba kozrendvédelemre a mesterséges megallapodasokkal
szembeni kiizdelem tekintetében. Az EUB allaspontja szerint amennyiben valdban ezen kiizdelem lett
volna a cél, a toke szabad mozgasat kevésbé korlatozo intézkedés megtételére lehetett volna
lehetdség, mint példaul szankcidok bevezetése vagy nemzeti birdsagok el6tti megsemmisités iranti

eljaras.

Az EUB itéletének 127. pontja megallapitotta, hogy a Fétv. 108. § (1) bekezdésében foglalt
szabalyozas akadalyozza a toke szabad mozgasat, a korlatozas pedig nem igazolhaté nyomos
kozérdekl indokkal, illetve az EUMSZ 65. cikke alapjan. Ebbdl eredéen az inditvanyozo altal
hivatkozott Alapjogi Charta 17. és 47. cikke szempontjabol mar nem volt sziikséges a vizsgalat

elvégzése (tulajdonhoz valo jog, birosaghoz fordulas joga).

Az egyesitett ligyekben hozott itélet egyértelm(sitette, hogy a vitatott szabalyozast kizardlag a téke
szabad mozgasara tekintettel kell vizsgalni. Az EUB itéletében foglaltak szerint az EUMSZ 63. cikkét
Ugy kell értelmezni, hogy azzal a haszonélvezeti jogosultsagok ,.ex lege” megsziintetésére vonatkozd

magyar szabalyozas az unios joggal ellentétes.

Az EUB a 2018. marcius 6. napjan meghozott itéletében egyértelmien megallapitotta, ellentétes az
EUMSZ 63. cikkében szabalyozott toke szabad mozgasanak elvével a vitatott tagallami szabalyozasban
foglaltak, amely a mez6gazdasagi foldteriileteken korabban létesitett olyan haszonélvezeti jogok
megszilinését teszi kotelezévé, amelyek nem a tulajdonossal kozeli hozzatartozoi viszonyban allé

jogosultak javara allnak fenn.



3. Kotelezettségszegési eljaras (C-235/17)

Az Europai Unid Bizottsaga az osztrak Kormany jelzése alapjan inditotta meg Magyarorszaggal
szemben a haszonélvezeti és hasznalati jogok vagyoni kompenzacio nélkiil térténé megsziintetése
miatti kotelezettségszegési eljarast. A keresetlevél el6terjesztésére 2017. majus 5. napjan kertdilt sor

az itélet meghozatalanak idépontja 2019. majus 21.

A keresetlevélben az Europai Unio Bizottsaga arra kérte az Europai Unié Birosagat, allapitsa meg,
hogy Magyarorszag a termé6fold haszonélvezetére vonatkozo korlatozo szabalyozas elfogadasaval nem
teljesitette az EUMSZ 49. és 63. cikkébdl, valamint az Alapjogi Charta 17. cikkébdl ered6
kotelezettségeit. A haszonélvezeti jogok ,ex lege” megsziintetése a letelepedés szabadsaga
korlatozasanak mindsiil, sérti a toke szabad mozgasat, mivel a nem magyar allampolgar befektetének
a magyarorszagi ingatlanon valo befektetését korlatozza. A nem magyar allampolgarokkal szemben a
magyar szabalyozas hatranyos megkiilonboztetést, kozvetlen diszkriminaciot valosit meg, és sokkal
korlatozobb annal, mint ami a kivant célok elérése érdekében sziikséges. Az érintett jogviszonyok
rendezésére biztositott négy és fél honap sérti a jogbiztonsag elvét és figyelemmel a korabbi

befektetésekre, beruhazasokra, a bizalomvédelem elvét.

Az EUB itéletében megallapitotta hataskorét az Alapjogi Charta 17. cikk (1) bekezdésének tartalmi
vizsgalatara. Hangsulyozta tovabba, amennyiben egy tagallam a téke szabad mozgasat korlatozza és
azt az unios jog altal elismert, kozérdeken alapuld nyomds okra hivatkozassal kivanja igazolni, az
akkor elfogadhatd, ha dsszhangban van az EUB altal védelemben részesitett alapveté jogokkal. Az
EUB Ggy talalta, hogy a vitatott szabalyozas korlatozza a t6ke szabad mozgasat, amit Magyarorszag

kozérdeken fennallé nyomos okokra hivatkozassal igazolt.

Megallapitotta ezenfeliil, hogy a Fétv. 108.8 (1) bekezdése alapjan megsziintetett haszonélvezeti
jogok kilfoldiek altal jogszerlen szerzett haszonélvezeti jogok, ezért az Alapjogi Charta 17. cikk
targyi hatalya ala tartoznak. Ezzel kapcsolatosan utalt az Alkotmanybirdsag 25/2015. (VII.21.) AB

hatarozataban foglaltakra, mely szerint az Fétv. 108.5-a multban keletkezett jogviszonyokat szlintet



meg jovobeni idoponttol (négy és fél honap), ugyanakkor nem nyilvanitott valamely magatartast

jogellenessé.

A Birésag nem fogadta el azt a Magyarorszag altali érvelést, miszerint azért nem valosult meg a
tulajdontdl valé megfosztas, mert a haszonélvezeti jog visszaszall a tulajdonosra. A hivatkozott
esetleges bérleti szerz6désbol fakado jogosultsag pedig nem egyenértékii a jogosultat korabban

megillet6 dologi joggal.

Az EUB itéletében megallapitotta, hogy az Alapjogi Charta 17. cikk (1) bekezdése alapjan a Fétv. 108.
§ (1) bekezdése tulajdontol valo megfosztast valosit meg. mivel azt nem igazolja kozérdekdi célkitlizés
és nem kapcsolodik hozza kellé idében fizetett méltanyos kartalanitast biztositd szabalyozas. A
nemzeti jognak pontosan és vilagosan tartalmaznia kell, hogy a tulajdontol valdo megfosztas
kartalanitas iranti igényt keletkeztet és melyek annak feltételei. Az EUB itéletében hivatkozott az
EJEB e kdrben hozott itélkezési gyakorlatara, mely szerint, ha valamely személy tulajdonat elvonjak,
kell egy olyan eljarasnak lennie, amely biztositja az elvont vagyontargy értékével dsszhangban allo
kartalanitas biztositasat. Kovetkezésképen a vitatott szabalyozas sérti az Alapjogi Charta 17. cikkének
(1) bekezdésében eldirt tulajdonhoz valo jogot. Az EUB dontésében megallapitotta a kartalanitasi

rendszer hianyat.

Osszegezve elmondhatd, hogy Magyarorszag a vitatott szabalyozas elfogadasaval magyar teriileten
fekvé mez6- és erddgazdasagi foldteriileten kozvetleniil vagy kozvetetten nem magyar allampolgar
javara fennallo haszonélvezeti jogoknak a torvény erejénél fogva torténd megsziintetésével az EUMSZ
63. cikknek és az Alapjogi Charta 17. cikkének egyiittesen értelmezett rendelkezéseib6l eredd
kotelezettségeit nem teljesitette. Magyarorszag nem bizonyitotta, hogy a kiilféldiek javara szolod
haszonélvezeti jogok vitatott szabalyozassal torténd megsziintetése az EUMSZ 65. cikk (1)
bekezdésének b) pontjaban megfogalmazott vagy az EUB itélkezési gyakorlataban elismert kozérdekii
célkitlizésre iranyulna. Nem bizonyitotta, hogy a haszonélvezeti jogok megsziintetése az ilyen célok
eléréséhez sziikséges intézkedésekre korlatozdédna. A haszonélvezeti jogok megsziintetése nincs

osszhangban az Alapjogi Charta 17. cikkének (1) bekezdésével.



4. A Kuria esetjoga (hataron atnyulé tényadllasi elem, tisztan magyar tényallds, forditott

diszkrimindcio kikiiszobolése)

Magyarorszagon is indultak birésagi eljarasok, voltak, akik éppen a SEGRO-itélet utan hataroztak el
magukat, hogy a torolt haszonélvezeti joguk jogellenességének megallapitasa érdekében tegyenek
lépéseket és kérték az ex lege torolt haszonélvezeti és hasznalati joguk visszajegyzését az ingatlan-
nyilvantartasba. A SEGRO- ligyben hozott EUB dontés kifejtette hatasat a magyar itélkezési
gyakorlatban is és megjelent a Kuria eseti dontéseiben is. Kétféle dsszefliggésben jelentkezett ez a
joggyakorlatban, egyrészt, amikor hataron atnyuld, tagallami elem szerepelt a tényallasban, amely
esetben a toke szabad mozgasanak elve, illetve annak korlatozasa egyértelmiien megjelent, masrészt
tisztan magyar tényallasu ligyek esetében, amikor a tisztan belsé jogi helyzet esetén az unios itélet

és jogértelmezés alkalmazhatosaga meriilt fel kérdésként.

A Kfv.11.37.556/2018/3. szamU ligyben a Jarasi Hivatal Jarasi Féldhivatala a 2014. jalius 30. napjan a
tagallami allampolgarsagu felperes javara terméfoldre bejegyzett haszonélvezeti jogot és hasznalati
jogot torolte Fétv. 108. § (1) bekezdése alapjan azzal az indokkal, hogy a hatarozatlan idére, nem
kozeli hozzatartozok kozott, szerzodéssel alapitott haszonélvezeti jog és hasznalat jog 2014. majus

1. napjan a torvény erejénél fogva megsziint.

A felperes keresetlevelet terjesztett elé a hasznalati és haszonélvezeti jogait torlé hatarozattal
szemben, mivel allaspontja szerint nem szerzédés (tjan szerezte a haszonélvezeti jogot, hanem a
vagyoni hozzajarulas (apport) szolgaltatasa Utjan. Ervelésében a felperes kifejtette, hogy a mar a
Fétv. hatalyba lépése el6tt megszerzett hasznalati jog torlése nem volt jogszer(, a johiszemien
szerzett jogai sériiltek a hasznalati jogok torlésével, a hatdsag altal alkalmazott jog ellentétes a

nemzetkozi beruhazasvédelmi szerzédésekkel, az Alaptorvénnyel, és az Europai Unid jogaval.

A Kuiria a feliilvizsgalati eljaras keretében a jogerds itéletnek az elsofokl itéletre és az alperes
hatarozatara is kiterjedéen hatalyon kiviil helyezésérol dontott. Az alperest Uj eljarasra kotelezte,
elrendelte a felperes torolt hasznalati jogainak az ingatlan-nyilvantartasba torténd visszajegyzését,
az eredeti allapot helyreallitasat. A Karia dontésében megallapitotta, a Fétv. 108. § (1) bekezdése

alkalmazhatésaganak hianyat, mivel az ellentétes az EUMSZ 63. cikkével. Erre tekintettel a felperes



hasznalat joganak és haszonélvezeti joganak ingatlan- nyilvantartasbol valo torlése jogsérto, ezért a

torlés elotti ingatlan-nyilvantartasi allapot kell visszaallitani.

A Kfv.ll1.37.410/2018/6. szam( tisztan magyar tényallasu lgyben a Keriileti Hivatal Ingatlan-
nyilvantartasi Osztalya az Inytv. alapjan hivatalbol jart el a Fétv. 108. § (1) bekezdésében foglaltak
vizsgalata kapcsan, amely eljarasaban felhivta a felperest, mint a haszonélvezeti jog jogosultjat a
kozeli hozzatartozoi viszonnyal kapcsolatos nyilatkozatara. A felperes kozolte, hogy az ingatlan
tulajdonosa az élettarsa volt, amit az élettarsi vagyonjogi szerz6dés masolataval igazolt is, de az
ingatlan tulajdonosa jelezte, hogy az élettarsi kapcsolatuk megsziint 2010-ben, melynek igazolasara

csatolta az élettarsi vagyonkozosség megsziintetésérol szolo szerzodést.

Az els6foku hatdsag a felperes javara bejegyzett holtig tartd haszonélvezeti joganak torlésérdl
rendelkezett a Fétv. 108. § (1) bekezdése alapjan, mely dontést a felperes fellebbezése nyoman eljart

alperes helybenhagyta.

Az els6fokon eljart birosag a keresetet elutasitotta, azonban a feliilvizsgalati kérelem targyaban
eljaré Kdria a jogeros itéletet és az alperes hatarozatat, az els6foku hatarozatra is kiterjedden,
hatalyon kiviil helyezte, az els6fokil hatdsagot (j eljarasra kotelezte, elrendelte a torolt

haszonélvezeti jog visszajegyzését.

A Kuria utalt arra, hogy ,,az EUB allando itélkezési gyakorlata szerint az olyan rendelkezésekre, mint
EUMSZ 63. cikke szerinti t6ke szabad aramlasa, melyek kozvetleniil alkalmazandoak, hivatkozni lehet
a nemzeti birdsag elétt, és azok a veliik ellentétes nemzeti jogszabalyok alkalmazhatatlansagahoz
vezethetnek. Ugyanis minden - hataskorében eljard - birosagnak kotelessége a kozosségi jog teljes
egészében torténd alkalmazasa és azon jogok védelme, amelyet az a maganszemélyek szamara
biztosit, adott esetben eltekintve a nemzeti jog mindazon - akar a kozosségi szabalyt megel6z6, akar

azt kovetd - rendelkezéseinek alkalmazasatol, amelyek esetlegesen ellentétesek azzal.”#
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A Kuria kifejtette, hogy az EUB C-52/16., és C-113/16. szamu iigyben hozott itélete alapjan a téke
szabad mozgasanak korlatozasa miatt nem alkalmazhatoak a haszonélvezeti jog automatikus torlésére

vonatkozo rendelkezések hataron atnyuld elemet tartalmazd jogviszony esetén.

Tekintettel arra, hogy a perben nem unids jog hatalya ala tartozo helyzetrdl volt szd, és a magyar
jogszabalyok alkalmazasanak sziikségessége meriilt fel, ezért a Karia arra az allaspontra
helyezkedett, hogy a felperes esetében a forditott diszkriminaciod kizarélag akkor keriilhetd el, ha a
feliilvizsgalati birosag koveti az EUB dontését, és a haszonélvezeti jog automatikus torlésére
vonatkozo Fétv. 108. § (1) bekezdésének, valamint az Inytv. 94. §-anak alkalmazasatol eltekint.
»2Amennyiben az EUB itéletének megallapitasai kizarolag az unios jogi érintettségl Ugyekben
érvényesiilhetnének, az forditott iranyd hatranyos megkiilonboztetést jelenthetne. Az EUB gyakorlata
alapjan a forditott diszkriminacio kikiiszobolése érdekében az unios jogi eldirasokat sziikséges
kiterjeszteni az ilyen helyzetekre is.”* A Kuria ugyanezen iranymutatasat az EBH2019. K.11. szamu

dontésében is kifejtette.

5. A hazai szabalyozds vdltozdsa 2019. janudr 11. napjatél - Fétv. 108. § modositasa,

kiegészitése (4), (5) bekezdés

Az Eurdpai Uni6 Birdsaganak dontései nyoman a jogalkoto is tett lépéseket, mivel a Fétv. 108. § (1)
bekezdése alkalmazhatatlansaga ellenére tovabbra is indokoltnak latta a jogszabaly altali korlatok
megkerilésével kotott szerzodések elleni fellépést. A Fétv. 108. § kiegészitésre keriilt a (4) és (5)
bekezdésekkel, amely 2019. januar 11. napjan léptek hatalyba az alabbi rendelkezéseket

tartalmazta:

A Fétv. 108. § (4) bekezdés szerint, ha a birdsag dontése alapjan a Fétv. 108. § (1) bekezdés alapjan
megsz(int jog visszaallitasa sziikséges, azonban ezen jog alaki vagy tartalmi hiba folytan az eredeti
bejegyzése id6pontjaban hatalyos jogszabalyok alapjan sem keriilhetett volna bejegyzésre, az
ingatlaniigyi hatosag értesiti az ligyészt és az eljarasat az ligyész vizsgalata és az az alapjan inditott

per befejezéséig felfliggeszti.
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A Fétv. 108. § (5) bekezdés alapjan a (4) bekezdés szerinti hibanak kell tekinteni, ha
a) a hasznalat joganak jogosultja jogi személy,
b) a haszonélvezeti jog vagy a hasznalat joga az ingatlan-nyilvantartasba 2001. december 31-
ét kovetden keriilt bejegyzésre jogi személy vagy nem magyar allampolgar jogosult javara,
c) a haszonélvezeti jog vagy a hasznalat joganak bejegyzése iranti kérelem benyGjtasakor az
akkor hatalyos jogszabalyok alapjan a jog megszerzéséhez mas hatosag altal kiadott igazolas

vagy engedély volt sziikséges, és ezen okiratokat az ligyfél nem nyujtotta be.

Az ingatlan-nyilvantartasi hatosag feladatava tette a szabalyozas, hogy a (4) bekezdésben felsorolt
torvényi korlatok ellenére alapitott haszonélvezeti, hasznalati jog visszajegyzése iranti kérelem
esetében az Ulgyész értesitése szilkséges, aki kozrendvédelmi feladatkorébdl eredéen meg kell
vizsgalni a haszonélvezeti, hasznalati jog alapitasanak jogszerliségét, illetve sziikség esetén pert

kezdeményezhet a szerzédés semmiségének megallapitasa irant.

Azonban a Fétv. 108. § (4) és (5) bekezdései alkalmazasara csak rovid ideig keriilt sor, mivel
rendelkezései 2022. januar 1. napjaval hatalyon kiviil helyezésre keriiltek, amikor is a haszonélvezeti
jog vagy a hasznalat joganak torlése miatt keletkezett vagyoni hatranyok kiegyenlitését lehetévé tevo

szabalyok hatalyba léptek.

6. A 11/2020. (VI.3.) és a 16/2021. (V.13.) Alkotmadnybirosagi dontés

A Fétv. 108. § kiegészitésre keriilt (4) és (5) bekezdési kapcsan a Gy6ri Kozigazgatasi és Munkaiigyi
Birosag az elétte folyamatban |évé foldforgalmi targyd jogvitaval kapcsolatos perben az
Alkotmanybirdsag eljarasat kezdeményezte, melyben kérte Fétv. 108. § (5) bekezdés a) pontja
alaptorvény-ellenességének megallapitasat és megsemmisitését, valamint e szabaly alkalmazasanak

kizarasat a konkrét tigyben.

A vitatott rendelkezés a SEGRO-ligyben hozott itéletet kovetden lépett hatalyba, melynek célja a 108.
§ (1) bekezdése alkalmazhatatlanna valasanak orvoslasa volt. Az inditvanyra okot ado ligyben az volt

kérdéses, hogy jogi személy term6foldon szerezhetett-e lizemi tevékenység céljabol hasznalati jogot



termé6foldon, volt-e olyan szabaly, amelynek alapjan torvényes volt a jogszerzés, és visszahato

hataly(-e a rendelkezés.*

Az Alkotmanybirosag hatarozataban megallapitotta, hogy a Fétv. (j szabalyai kozvetlenil nem
szlintetnek meg jogot. A birosag szamara lehet6vé teszik, hogy a jogeset sajatossagaira figyelemmel,
az objektiv bizonyitékok alapul vételével esetenként vizsgalatot folytasson a valdszinlsithetéen
visszaélésszer( vagy csalard magatartasra tekintettel. A Fétv 108. § (5) bekezdés a) pontja ezért nem

sérti az Alaptorvény XIll. cikk (1) bekezdését.

Az AB hatarozat visszahato hataly tilalmaval kapcsolatban azzal érvelt, hogy a hasznalati jogok a
jovore nézve keriiltek megsziintetésre 2014. majus 1. napjatol. A Fétv.108. § (4) és (5) bekezdése is
azzal a céllal keriilt megalkotasra, hogy megakadalyozza a jogszabaly megkeriilésével tortént
jogszerzést, és a jogsértés jogkdvetkezményét a jovore nézve keriil alkalmazasra.* A Fétv. 108. §
(5) bekezdés a) pontja az AB véleménye alapjan szintén a jovére nézve hatarozza meg az eljarasi
szabalyokat, és nem a multbeli magatartast mindsit jogellenessé vagy allapit meg a felek szamara

hatranyos jogkovetkezményt.

Az AB sziikségesnek latta a Fétv. 108. § (4)-(5) bekezdések jogi kdrnyezetének vizsgalatat is, melynek
kapcsan a Kuria joggyakorlatat és a EBH2019. K.5. és EBH2019. K.11. elvi hatarozatait is attekintette.
A Kdria a EBH2019. K.5. szamu dontésének a SEGRO-iigyben hozott EUB itélet, a tagallamok kozotti
toke szabad aramlasanak elvével ellentétes jogi szabalyozas volt az alapja, mig a Kuria EBH2019.
K.11. szamu dontése olyan jogvitaban sziiletett, amelyben unios tényallasi elem nem szerepelt, de a

forditott diszkriminacio elkeriilése érdekében a Kuria alkalmazhatonak talalta az EUB itéletet.

Az AB fontosnak talalta a biroi értelmezés kovetkeztében kialakult, az unios jog els6bbsége és az
Alaptorvény R) cikk (1) és (2) bekezdése*® kozotti ellentmondas feloldasat. Dontésében kifejtette,

hogy az Alaptorvény E) cikk (3) bekezdése alapjan az Eurdpai Unié Joga kibocsathat mindenkire

4411/2020 (VI.3.) AB hatarozat [39], [44], [46].

4511/2020 (VI.3.) AB hatarozat [43]

4 Alaptorvény R) cikk (1) Az Alaptorvény Magyarorszag jogrendszerének alapja. (2) Az Alaptorvény és a jogszabalyok
mindenkire kotelezéek.



altalanosan érvényes jogi normakat, és az EUB itélkezési gyakorlataban kifejtett értelmezéseket is

figyelembe kell venni.

Az AB hangsulyozta, hogy ,,az Europai Unio tagallamaiban egységesen alkalmazandé konkrét jogi aktus
hianyaban az Eurépai Unio Birosaga itéletének kiterjeszté értelmezésével hatalyos torvényt nem
hagyhat figyelmen kiviil a birdsag. Erre sem az Europai Uni6 joga, sem az Alaptérvény nem hatalmazza
fel. Eppen ellenkezéleg: az Alaptorvény hetedik médositasa az R) cikk (4) bekezdésében az allam
minden szervének, igy a birosagoknak is kotelességévé teszi hazank alkotmanyos Onazonossaga
védelmét. Hatalyban lévé torvény alkalmazasat altalanos hataskor( birosag az eurdpai unios jog

kiterjesztd értelmezésével nem tagadhatja meg, a hazai jogot nem teheti félre.”#

Az AB megallapitotta, hogy az Europai Unié Birosaga az elbiralandé Europai Unids jogi aktus
alkalmazasaval kapcsolatos ligyben - az Alaptorvény E) cikkének (1)-(3) bekezdései alapjan - egyediil
az érintett felekre nézve jogosult az Eurdpai Unid jogat kiterjeszteni a tagallami jogi szabalyozas
hattérbeszoritasaval. Kiemelte, ,hogy a birdsag europai jogi érintettség hianyaban a magyar jog

alkalmazasat nem mellézheti.”*

Dr. Pokol Béla alkotmanybird az alkotmanybirosagi dontéshez flizott parhuzamos indokolasaban
kifejtette, hogy megfigyelhetd az a jogalkalmazas a birdsagok részérél, hogy az unios jogszabalyokat
alaptorvény-ellenesen elétérbe helyezik a magyar szabalyozassal szemben, az EUB egyedi dontései
altalanos unios jogként veszik alapul. Kihangsulyozta, hogy az EUB dontései akkor valnak az
altalanosan érvényesiilé unioés jogga, ha annak normatartalma unios rendeletekbe, iranyelvekbe
atiiltetésre keriil. Fontosnak gondolta az unids jog terjedelmének és korlatainak meghatarozasat, a

magyar jog fokozottabb védelmét az unids jog szélesebb értelmezésével szemben.

Dr. Czine Agnes alkotmanybiré kiilonvéleményt flizott az AB dontéséhez, miszerint, hogy azért nem
ért egyet az AB hatarozattal, mert allaspontja szerint a visszahatd hataly abban az esetben is
megallapithatod, ,ha az Uj szabaly a hatalybalépését megel6zéen keletkezett, annak id6pontjaban

fennallo tényallas jogkovetkezményét a régitél eltéréen hatarozza meg.”# Az AB dontése alapjaul

4711/2020 (VI.3.) AB hatarozat [59]
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egy hosszu tavu dologi jogi jogviszony szolgalt, melybe a szabalyozas - a torvény erejénél fogva

torténé megsziintetése - visszahato hatallyal beavatkozott, ami sérti a jogbiztonsag elvét.

Az Alkotmanybirdsag tovabbi dontésében is foglalkozott az unids jog és magyar jog alkalmazasanak
elsébbsége kérdéseivel. A 16/2021. (V.13.) AB hatarozatban vizsgalt alkotmanyjogi panasz alapjat
szintén az képezte, hogy a Kuria a dontésében Ugy itélte meg, ha az Eurdpai Birdsag itéletének
(SEGRO-ligy) megallapitasai kizardlag az unids jogi érintettségl lgyekben érvényesiilhetnének, az
forditott hatranyos megkiilonboztetést eredményezne, ami a magyar jog hatalya ala tartozo
jogalanyok helyzetét hatranyosan érintené azokkal szemben, akikre nézve az unids jog kell
alkalmazni, és sziikségesnek talalta a forditott diszkriminacio kikiiszobolése érdekében az unios jogi

el6irasok alkalmazhatosagat és kiterjesztését.>°

Az alkotmanyjogi panasz inditvanyozoéja kérte a Kdria Kf.V.39.162/2020/5. szamu itélete alaptorvény-
ellenességének megallapitasat és megsemmisitését, az els6fokl itéletre is kiterjed6 hatallyal, mivel
a birdsag a toke szabad mozgasa és unios jogi érintettség hianyaban is unids jog alkalmazasaval

dontott.

Az AB hatarozataban kiemelte, hogy a nemzetkozi szerzédések esetében a megszorito értelmezés
érvényesiil, - ahogy korabbi dontésében is kifejtette mar és a jogrendszer egészére érvényesnek
tekinti -, hogy ,ha valamely kérdésben unios jogi érintettség nem allapithaté meg, fogalmilag nem
lehetséges a magyar jog szabalyanak félretétele és az adott esetre az unids jog alkalmazasa, az
ugyanis ellentétes lenne a megszoritd értelmezés és a fenntartott szuverenitas elvével, tovabba
tllterjeszkedne azon a felhatalmazason, amely az Alaptorvény E) cikkébdl fakad.”>' A hatalyos
magyar jog alkalmazasanak mell6zése csak kivételes esetben keriilhet sor, és a tisztességes eljarashoz
valo jog elve megkoveteli a birdsag részérdl annak indokolasat, hogy az unios jog hatalyanak
kiterjesztésére miért keriilt sor. Az Alaptorvény E) cikk (2) és (3) bekezdése alapjan alkotmanyellenes
az unids jog hatalyanak kiterjesztésére akkor, ha az iigynek nincs hataron atnyulo tényallasi eleme,
az tagallami keretek kozott marad. Az AB allaspontja szerint amennyiben két hasonlé tényallasa

ligyben az alkalmazando jogszabalyok kore eltér egymastdol, az nem ad alapot az unidés norma

%16/2021. (V.13.) AB hatarozat [7]
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kiterjesztésére és alkalmazasara, ha az egyébként eltérd birosagi dontést eredményez. Felhivta a
figyelmet az AB arra, hogy ha ellentmondas alapjan a felek alapjogai sériilnek az eljard birosag

Alkotmanybirdsagi eljaras kezdeményezésére jogosult.

Tekintettel arra, hogy az eljaro birosag nem vette figyelembe az Alkotmanybirosag altal mar a Kdria
dontését megel6z6en megfogalmazott alkotmanyos kdvetelményt, ezért az Alkotmanybirdsag a Kiria

dontését megsemmisitette az Alaptorvény XXVIII. cikk (1) bekezdésének sérelme folytan.

Dr. Salamon Laszlé alkotmanybiré parhuzamos indokolast flizott az AB hatarozatahoz, amelyben
kifejtette, hogy az alkotmanybirdsag dontései kotelezéen alkalmazanddak a birésagok részérél, az
abban foglaltaktol eltéré dontés esetén részletes indokolasi kotelezettség terheli a birdsagot. A
11/2020. (V1.3.) AB hatarozat a Karia dontése el6tt mar kozzétételre keriilt, amelytdl valéd eltérést
okat egyaltalan nem indokolta a Kdria. Véleménye szerint az eurépai unios érintettség nélkil torténd
nemzeti jogszabaly mell6zése még a forditott diszkriminacio miatt sem alkalmazhato, mivel sérti

Magyarorszag szuverenitasat.

Dr. Czine Agnes alkotmanybiré kiilonvéleményt fogalmazott meg, melyben kifejtette, hogy a Kiria a
dontése (EBH2019. K.11. szamu dontés) a Birdsagi Hatarozatok Gylijteményében vald kozzététele
kovetkeztében a Kuria eljard tanacsara az Uj szabalyok alapjan is kotelez6%2, attol nem térhet el. A
Kuria dontésében hivatkozott arra, hogy a jogalkoto a 25/2015. (VII. 25.) AB hatarozat szerint a
megszlint haszonélvezeti, illetve hasznalati joghoz kapcsolodd szabalyokat nem alkotta meg, ez
vezetett ahhoz, hogy a forditott irany( hatranyos megkiilonboztetés elkeriilése miatt allapitotta meg
az unios jog alkalmazhatdsagat. Véleménye szerint az Alkotmanybirosag alkotmanybirdsagi panasz
korében nem vizsgalhatja feliil a Kiria azon dontését, mely nem az alapjogbol, hanem az Alaptorvény
olyan rendelkezéseibdl vezethetdek le, melyek alkotmanyjogi panasz alapjaul nem szolgalhatnak
(Alaptorvény B) cikk, E) cikk (2)-(3) bekezdés, R) cikk).’> Az AB tobb dontésében is kifejezésre
juttatta, hogy abban az esetben allapithaté meg a tisztességes eljarashoz valdé jog megsértése, ha a
bir6sag nem indokolja meg az iranyadd jogi norma alkalmazasanak mell6zését, nem veszi figyelembe

azt, illetve olyan birdsagi joggyakorlatot alkalmaz, ami kifejezetten hatalyon kiviil helyezésre keriilt.

52 A birdsagok szervezetérél és igazgatasarol szolo 2011. évi CLXI. torvény 32. § (1) bek. b)
316/2021. (V.13.) AB hatarozat [60]



Mindezen feltételek allaspontja szerint nem alltak fenn a Kiria dontése vonatkozasaban, ezért nem

értett egyet az alkotmanyjogi panasszal érintett itéletnek a megsemmisitésével.

Az AB tehat mindkét bemutatott dontésében arra az allaspontra helyezkedett, hogy a forditott
diszkriminacio elkeriilése érdekében az unids jog kiterjesztése a kizardlag magyar érintettségii

tigyekben nem alkalmazhato.

7. Grossmania iigyben hozott EUB C-177/20. szamu itélet

2022. marcius 10. napjan keriilt kihirdetésre az EUB C-177/20. szamu itélet. Az ligynek az el6zményét
szintén a Fétv. 108. § (1) bekezdése alapjan 2014. majus 1. napjaval a torvény erejénél fogva

megsziintetésre keriilt haszonélvezeti és hasznalati jogok torlése adta.

A Grossmania egy magyar székhely(i gazdasagi tarsasag, amelynek tagjai magyar allampolgarsaggal
nem rendelkezé természetes személyek. A Grossmania haszonélvezeti joga a mezbgazdasagi
ingatlanokon 2014. majus 1. napjaval szlint meg a torvény erejénél fogva, amely jogok az ingatlan-
nyilvantartasbol torlésre keriiltek, azonban a torlés miatt a Grossmania a nyitva allo jogorvoslati

hataridén belil nem élt fellebbezési jogaval.

A SEGRO-itélet, valamint a kotelezettségszegési eljarassal kapcsolatos iigyben hozott itélet utan a
Grossmania az illetékes ingatlaniigyi hatdsagtol haszonélvezeti joganak visszajegyzését kérte, a
kérelmet azonban a hatdsag visszautasitotta arra hivatkozassal, hogy az alkalmazando jogszabaly, a
Fétv. 108. § (1) bekezdés és a Foldforgalmi torvény 31. § (1) bekezdése még mindig hatalyos, amit a
hatdsagnak alkalmaznia szilkséges. A hatarozattal szemben a Gy6ri Kézigazgatasi és Munkaiigyi Birdsag

el6étt kezdeményezett kozigazgatasi pert a Grossmania. A perben a birésag az EUB-hoz fordult.

Az el6zetes dontéshozatali eljarast kezdeményez6 birdsag arra vart valaszt az EUB-tél, hogy ,,az
Eurdpai Unio M(kodésérol Szold Szerzodés 267. cikkét akként kell-e értelmezni, miszerint ha az
Eurdpai Unio Birosaga egy eldzetes dontéshozatali eljaras keretében hozott el6zetes dontésében
megallapitotta egy tagallami jogszabalyi rendelkezés unids jogba (itkozését, ezen tagallami

jogszabalyi rendelkezés a kés6bbi, tagallami hatosagi és birdsagi eljarasokban sem alkalmazhato -



figgetleniil attdl, hogy a késbbbi eljaras alapjat képezd tényallas nem teljesen azonos a korabbi

elézetes dontéshozatali eljaras alapjat képezé tényallassal?”

Az EUB alapelvként rogzitette, hogy amennyiben egy unids jog értelmezésével kapcsolatos kérdésre
egy elozetes dontéshozatali kezdeményezés folytan mar egyértelmi valaszt adott, gy a nemzeti
birésagnak mindent meg kell tennie annak érdekében, hogy az EUB jogértelmezése a tagallamban
érvényre jusson. igy amennyiben a szoban forgd tagallami szabalyozasrol az EUB kimondta, hogy az
osszeegyeztethetetlen a téke szabad mozgasanak elvével, Ugy a birdsag koteles ezt a szabalyozast

figyelmen kiviil hagyni.>

Az EUB vizsgalta annak kérdését is, hogy a Grossmania haszonélvezeti joganak torlése miatt
jogorvoslati hataridén beliil nem élt a fellebbezés lehetoségével. Ennek vonatkozasaban kifejtette,
hogy a jogbiztonsag elve alapjan a hatdsagi és birdsagi dontések a jogorvoslati hatarido elteltét
kovetéen mar nem vitathatok, de ,kiilonleges koriilmények fennallasa esetén a nemzeti kdzigazgatasi
szerv a tényleges érvényesiilés elve és az EUSZ 4. cikk (3) bekezdése szerinti lojalis egyiittmiikddés
elve értelmében koteles lehet arra, hogy vizsgaljon felil egy véglegessé valt kozigazgatasi
hatarozatot. E kontextusban figyelembe kell venni a szoban forgd helyzetek és érdekek sajatossagait
abbol a célbdl, hogy egyensulyt lehessen teremteni a jogbiztonsag kdvetelménye és az unids jogra

tekintettel vizsgalt jogszer(iség kovetelménye kozott”. >

Az EUB hatarozataban kiemelte, hogy a haszonélvezeti és hasznalati jogok a torvény erejénél fogva
sz(intek meg a hatosag egyéb dontése nélkiil, ami az EUMSZ 63. cikk szerinti t6ke szabad aramlasa és
az Alapjogi Charta 17. cikk (1) bekezdésében biztositott tulajdonhoz valé jog nyilvanvald és sulyos
megsértése. Az EUB kifejtette, hogy a megszlint haszonélvezeti jogok visszajegyzése iranti kérelem
elutasitasaval kapcsolatos jogvitaban a birdsagoknak mell6zniiik kell a jelenleg is hatalyos jogi
szabalyozas alkalmazasat.’® A hatosagok és birdsagok kiemelt feladata megtenni minden olyan
intézkedést, ami az EU jogaval ellentétes tagallami szabalyozas kdvetkezményi orvoslasa érdekében
sziikséges. Amennyiben lehetséges ez a jogellenesen megsz(int haszonélvezeti jogok visszajegyzésével

érhetd el. Ha viszont az eltelt id6 alatt johiszemi harmadik személy megszerzett jogait sértené, akkor

> EUB C-177/20. sz. itélet 42.
5 EUB C-177/20. sz. itélet 54.
% EUB C-177/20. sz. itélet 43, 45.



mas, pénzbeli vagy egyéb ellentételezéshez vald jogot kell biztositani, amelynek értéke aranyban all

a megsz(inést okozta karral.?’

Az Europai Birosag az itéletében gy hatarozott, hogy ,,az unids jogot, kiilondsen pedig az Europai
Uniérol szoloé Szerzédés 4. cikk (3) bekezdését és az Eurdpai Unid Mikodésérdl szold Szerzédés 267.
cikket akként kell értelmezni, hogy az a nemzeti birdsag, amely olyan hatarozat ellen iranyulo kereset
targyaban jar el, amely elutasitja azt a kérelmet, amely olyan haszonélvezeti jogok visszajegyzésére
iranyul, amelyeknek a torvény erejénél fogva torténé megsziinésére és az ingatlan nyilvantartasbol
torténd torlésére olyan nemzeti szabalyozas alapjan keriilt sor, amely Osszeegyeztethetetlen az
EUMSZ 63. cikkel, ahogyan azt az EUB egy el6zetes dontéshozatali itéletben értelmezte, koteles arra,
hogy: - mellézze e szabalyozas alkalmazasat, és - hacsak nem allnak fenn objektiv és jogilag
megalapozott, els6sorban jogi természetli akadalyok, kotelezze a hataskorrel rendelkezé
kozigazgatasi hatdsagot a haszonélvezeti jogok visszajegyzésére, még akkor is, ha e jogok torlését a
jogszabalyi hataridékon beliil birosag el6tt nem vitattak, kovetkezésképpen pedig e torlés a nemzeti

jogszabalyok értelmében véglegessé valt.”>8

V. A torvény erejénél fogva torolt haszonélvezeti jogok visszaallitasa, kompenzacidja

A mar korabban bemutatott 25/2015. (VII.21.) AB hatarozatban az Alkotmanybirésag megallapitotta,
hogy alaptorvényellenes helyzet allt fenn annak kovetkeztében, hogy a torvényalkotd Fétv. 108. §-a
alapjan megsz(int haszonélvezeti, illetve hasznalati jogokhoz kapcsolédéan nem alkotta meg a
kivételes, a szerz6d6 felek kozotti elszamolas soran nem érvényesithetd, de érvényes szerzédésekkel
Osszefliggd vagyoni hatranyok kiegyenlitését lehetdvé tevd szabalyokat, ezért dontésében az
Alkotmanybirdsag felhivta a torvényalkotot, hogy 2015. december 31. napjaig sziintesse meg az

alaptorvény-ellenes mulasztast.

Az Eurdpai Unio6 Birosaga a SEGRO-iigyben hozott C-52/16. és C-113/16. szamu itéletében azt emelte
ki, hogy a csalard modon tortént haszonélvezeti jogosultsagok megszerzése tekintetében indokolt

biztositani a tagallam részére a fellépés lehetdségét. Ennek megvalosulasa érdekében eseti vizsgalati

7 EUB C-177/20. sz. itélet 64-68.

8 EUB -177/20. sz. itélet rendelkezé rész



eljaras szabaly kialakitasa sziikséges. Az EUB a C-235/17. szam( kotelezettségszegési eljaras
eredményeként hozott dontésében a méltanyos kartalanitas kovetelménye targykorével
kapcsolatosan kifejtette, hogy a nemzeti jogoknak vilagosan és pontosan el6 kell irnia azt, hogy a
tulajdontdl valo megfosztas kartalanitasi igényt keletkeztet, amelynek pontosan és vilagosan meg kell

hatarozni a feltételeit.

Mindezen el6zmények utan jogalkotd megteremtette a torvény erejénél fogva megsziint
haszonélvezeti jog miatti hatranyhoz kapcsolodoé kartalanitasi szabalyokat, a Fétv. 2022. januar 1.
napjatol egésziilt ki a 108/B - 108/Q §-al, amely eljaras két szakaszbol és azokhoz kapcsolddd hatdsagi

eljarasokbal all.

Az egyik szakasz a torolt haszonélvezeti jog ingatlan-nyilvantartasba valo visszajegyezhetéségének
vizsgalatara iranyulo eljaras, a masik szakasz kompenzacié megallapitasara iranyulo hatdsagi eljaras,
amely eljarasok a 2014. aprilis 30-an hatalyos rendelkezése alapjan az ingatlan-nyilvantartasbol torolt
haszonélvezd, illetve jogutodja kérelmére indulnak és a Nemzeti Foldiigyi Kozpont (a tovabbiakban:
NFK) rendelkezik hataskorrel a lefolytatasukra. Miutan a visszajegyezhet6ség vizsgalatara iranyuld
eljaras jogerdsen lezarult, az ingatlaniigyi hatosag hivatalbol, az NFK értesités alapjan, gondoskodik

a torolt haszonélvezeti jog visszajegyzésének ingatlan-nyilvantartasi atvezetésérérol.>

Az NFK 2022. jalius 31. napjaig értesiti az érintetteket arrol, hogy kérhetik a torolt haszonélvezeti
joguk visszaallitasat, illetve, hogy jogosultak kompenzacidra. A visszajegyzés iranti kérelem
el6terjesztdje a torolt haszonélvezdje, vagy jogi személy esetén haszonélvezé jogutodja jogosultja
lehet. Az értesités tartalmazza, hogy amennyiben a foldteriileten Uj haszonélvezet alapitasara keriilt
sor vagy tulajdonosvaltozas tortént 2018. marcius 6. napjat megel6zéen, a hatosag az Uj jogosult

johiszem(iségét fogja megallapitani a hatarozataban és emiatt visszajegyzésre nincs lehet6ség. °

A visszajegyezhetGség vizsgalatara iranyuldo kérelem elGterjesztése esetén az eljaras soran az
sziikséges megvizsgalni, hogy van-e jogi akadalya a torolt haszonélvezeti jog visszajegyzésének. A

kérelmet formanyomtatvanyon kell benydjtani, az eléterjesztésre a torvény a 2022. szeptember 1. és

% Fétv. 108/C. §
60 Fétyv. 108/B.-108/Q. §-hoz f(iz6tt Indokolas



2023. februar 28. napja kozotti jogvesztd hataridét allapit meg, amely kérelem tényfeljegyzésként
bekeriil az ingatlan-nyilvantartasba. Amennyiben minden kétséget kizaroan megallapithato, hogy a
visszajegyzésnek nincs akadalya, a hatosag az eljarast lezaré dontésében a korabbi haszonélvezeti

jogosultsagok visszajegyezhet6ségérdl dont. !

A haszonélvezeti jog visszajegyzésének korlatja, ha az ingatlant kisajatitottak, vagy ha a kisajatitasi
eljarast megel6zd egyezség keretében tortént meg az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa. A
hatarozott idére kotott megsziint haszonélvezeti jogok esetén torténd visszajegyzésére a hatralévo
idével azonos ideig van lehetdség. Jogorvoslatként kozigazgatasi per kezdeményezheté a hatdsag

dontése jogszerliségének vitatasa miatt, amit az eljarasban ligyfélként résztvevok indithatnak meg.®2

Ha a dontéssel Osszefligg6 minden jogorvoslati eljaras lezarult, és a hatarozatban a
visszajegyezhetbségrol tortént rendelkezés, a hatosag tovabbitja hatarozatat az ingatlaniigyi
hatdsagnak a visszajegyzés atvezetése érdekében. Ez esetben a tulajdoni lapon Ujbol bejegyzésre

keriil a haszonélvezeti jog.%3

A kompenzacios eljaras iranti kérelem a visszajegyezhet6ség vizsgalatara iranyuld eljaras és a
visszajegyzés atvezetésére iranyulo eljaras lezarasat koveté 60 napos jogveszté hataridén belil
terjesztheté eld, illetve akkor is helye van, ha a torolt haszonélvezé nem igényelte a
visszajegyezhetbség vizsgalatat. Az eljarasban részt vevo feleket a torvény taxative meghatarozza: a
torléskori tulajdonos, a torolt haszonélvezeti jog jogosultja, valamint akit6l a kérelmezé a

haszonélvezeti jog torlése okan valamely juttatasban részesiilt. %

Az eljaras soran az NFK értesiti a kérelmez6t a jogszabalyok alapjan jaré kompenzacio osszegérél, de
a kérelmez6 ezen feliil tovabbi igényt is tamaszthat, kiilonos tekintettel az ingatlan teriileti mérete,
fekvése, kultUrallapota, lizemszerli mivelést szolgalo épitmények miatt, ha a megjelolt okok

meglétét megfeleléen igazolja.®

61 Féty. 108/D. §
62 Fétv. 108/F. §
63 Féty. 108/G. §
64 Fétv. 108/1. §
65 Fétv. 108/L. § (2)



A szabalyozas figyelembe veszi azon koriilményeket is, ha a torolt haszonélvezé valamilyen modon
tovabbra is az adott ingatlan birtokosa tudott maradni, tovabba a torolt haszonélvezé részére mar

korabban a haszonélvezeti jog torlése okan kifizetett osszegekkel kell a kompenzaciot csokkenteni.®

Az NFK a torvényben szerepl6é szamitasi mod alapjan, levonva beléle a beszamitast, allapitja meg a

kifizetendé kompenzaci6 dsszegét, amely kifizetésérél a Magyar Allamkincstar gondoskodik.”

A hatosag dontése elleni jogorvoslatot a kozigazgatasi per biztositja. A birdsagnak a dontés
meghozatalara a keresetlevél benyljtasat kovet6 60 nap all rendelkezésére. Megvaltoztatd jogkorrel

is felruhazza a birésagot a Fétv, 108/P § (2) bekezdése, per(jitasnak azonban nincs helye.%

Arra az esetre, amikor Fétv. 108/B-108/Q. § hatalyba lépésekor a haszonélvezeti jogoknak az ex lege
torlése miatt van folyamatban per, a Fétv. 108/Q. § ugy rendelkezik, hogy a folyamatban lévo
eljarasban a birdsagnak dontenie szilkséges a visszajegyezhet6ségrol, a kompenzaciora valo
jogosultsagrol, mértékérdl, kereseti kérelem hianyaban is, amelyre sajatos részletszabalyok keriiltek

megallapitasra.

VI, Osszefoglalas

A Fétv. 108. § eredeti célja a csalard modon megkotott, a foldszerzési korlatok megkeriilése miatt
kotott jogligyletek felszamolasa volt. A foldszerzési korlatok azonban nem csak a kiilfoldi, illetve
tagallami természetes személyeket, jogi személyeket érintették, hanem azon belfoldi természetes
személyek tekintetében is érvényesiiltek, akik nem tudtak a kozeli hozzatartozdi jogviszonyt igazolni.
Olyan esetben is sor keriilt a haszonélvezeti és hasznalati jogok torlésére, amikor annak alapitasara
még akkor keriilt sor, amikor az nem esett korlatozas ala (2002-ig). Egyetértek Dr. Czine Agnesnek a
11/2020. (VI.3.) Alkotmanybirésagi hatarozat kiilonvéleményében foglaltakkal, hogy a Fétv. 108. § (1)
bekezdése visszahatd hatallyal, az érintettekre nézve hatranyos jogkovetkezményeket okozva

avatkozott be a felek dologi hatalyl jogviszonyaba. A nem kozeli hozzatartozok kozott fennallo

© Fétv. 108/L. § (3), 108/M. §
7 Fétv. 108/M. §
8 Fétv. 108/P. §



haszonélvezeti és hasznalati jog ex lege torlése koriilbeliil 100 000 jogosultat érintett, amely koziil

csupan 5058 f6 volt mas tagallami vagy harmadik orszagbeli allampolgar.®®

A joggyakorlat alakulasaban meghatarozo szerepe van a EUB dontéseinek, a Kiria itéleteinek, elvi
hatarozatanak és az Alkotmanybirdsag hatarozatainak. Azonban az a kiilonos helyzet allt eld, hogy a
joggyakorlat szamara iranymutatast ado biréi forumok (EUB, Kdria, Alkotmanybirosag) kiilonb6zo, sét

tobb esetben ellentétes allaspontokat is kifejtettek a Fétv. 108. § alkalmazhatosaga kapcsan.

A 25/2015. szamu AB hatarozatban az Alkotmanybirosag a Fétv. 108. § alaptorvény-ellenességét nem
allapitotta meg, hatalyban maradt, ugyanakkor felhivta a jogalkotot a haszonélvezeti és hasznalati
jogok torlése miatti vagyoni hatranyok kiegyenlitését lehet6vé tevé szabalyok megalkotasara. Ennek
2015. december 31. napjaig kellett volna sor keriilni, de ennek megalkotasa tekintetében 2022. januar

1. napjaig mulasztasban volt a jogalkoto.

A EUB a relevans itéleteiben kovetkezetesen arra az allaspontra helyezkedett, hogy a Fétv. 108. § (1)
bekezdése a téke szabad mozgasanak szabadsagaba iitkozik, és az unids jogba litkozése okan, ezen
tagallami jogszabalyi rendelkezés a késobbi, tagallami hatdsagi és birosagi eljarasokban nem

alkalmazhato.

Egyértelmi az EUB dontésének alkalmazasa abban az esetben, amikor hataron atnyulo elem szerepelt
a tényallasban. Ezzel szemben a tisztan magyar tényallasi lgyek tekintetében a Kuria és az
Alkotmanybirdsag kozott komoly jogértelmezési Gsszelitkozés alakult ki. A Kuria arra tekintettel, hogy
nem sziiletett meg a vagyoni kompenzaciot biztosito szabalyozas, a magyar jog hatalya ala tartozo
jogalanyok kedvez6tlenebb helyzetbe keriilése miatt alkalmazhatonak talalta az EUB iranymutatasait
(forditott diszkriminacio). Ezzel szemben az Alkotmanybirdsag hangsulyozta, hogy nem lehet az unios
jog hatalyat kiterjeszteni az unios érintettséggel nem rendelkezé ligyek esetében, az esetleges eltérd
jogalkalmazas sem jogositja fel a birosagokat a hatalyos magyar jog alkalmazasanak kizarasara és az

unids jogi normaval valo helyettesitésére.

¢ EUB C-235/17 42.



A haszonélvezeti és hasznalati jog torlésével érintettek donté tobbsége magyar allampolgar volt, és
csak kisebb hanyada mas tagallambeli, illetve kiilfoldi allampolgar, ezért a fenti jogkérdés eldontése
nagy jelentéséggel birt és jelentleg is bir a hatosagok, birosagok jogalkalmazdi tevékenységének

kifejtése soran.

A megoldast végiil az jelentheti, hogy id6kdzben megalkotasra keriilt és hatalyba lépett a torvény
erejénél fogva megsziint haszonélvezeti jog miatti hatranyhoz kapcsolodo kartalanitasi szabalyok.
Ugyanakkor a feleknek figyelemmel kell lenniiik a hataridékre, mivel csupan meghatarozott, hat
honapos jogveszt6 hataridoé all rendelkezésére a kérelem el6terjesztésére, amely hatdsagi eljarasok

még ezen dolgozat lezarasat kovetden indulnak majd meg.
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