BOBVOS PAL’

A foldre vonatkozo vételi jog a kozjog fogsagaban

Az adasvételi szerz6dés, mint a tulajdonjog atruhazasara iranyuld legaltalanosabb
jogiigylet, permanensen a polgari jog egyik sarkalatos része, ennek megfeleléen a Polgari
Térvénykdnyvben [tovébbiakban: Ptk] az egyes szerzédések élén 4all.! A hatalyos Ptk. az
adasvételi szerzdés szabalyozasanal nem torekedett atfogo kodifikacios megoldasra, az in-
tézmény legtipikusabb elemeit foglalja dssze, a tipikustol eltérd szabalyok a maganjog ré-
szét képezd mas torvényekben jelennek meg.? Ebbdl adodik, hogy a maganjog kore tagabb
polgari térvénykonyvben szabalyozott jogviszonyoknal. Ugyanakkor az egyes maganjogi
torvények visszautal6 szabalyt tartalmaznak a Ptk. rendelkezéseire, ebbdl kdvetkezik, hogy
mindazokban a kérdésekben, amelyekben a szabalyozast a Ptk. szférajaba vonta, a Ptk-nak
elsébbséget kell(ene) élveznie minden mads, az adott teriiletre vonatkoz6 jogszaballyal
szemben.

A Ptk. értelmezési alapelve ad eligazitast a Ptk. és az egyéb maganjogi jogszabalyok
egymashoz valo viszonyarol. Az alapelv a kovetkezéképpen rendelkezik: ,,a polgari jogi
viszonyokra vonatkozo jogszabalyokat e torvénnyel sszhangban kell értelmezni.”

Ez a szabaly Labady Tamas szavaival ,kiralyi paragrafus”, [...] ,,uralkodoi rendel-
kezés”, [...] amelyet a jogalkotd a québeci uj polgari torvénykonyvbdl vett at és ezzel a
polgari jogi jogviszonyokat szabalyozé térvények soraban a Ptk-t ,,tronra iiltette”.*

Az értelmezési alapelv - a Ptk. kommentarja szerint - részben a jogalkalmazas szdmara
ad fontos Utmutatast, de bizonyos értelemben kihat a jogalkotas jogdogmatikai modsze-
reire is. Ha ugyanis a jogalkot6 a Ptk-ban is szabalyozott valamely viszonyrdl kivan ren-
delkezést hozni, tigy tekintettel kell lennie a Ptk. intézményrendszerére, fogalmi appara-
tusara, rendelkezéseinek tartalmara és értelmére, ha pedig azt mégsem teszi, az eltérést
indokolnia kell.?

Ebbdl kovetkezik, hogy a Ptk.-n kiviili maganjogi viszonyokat rendezd kiilonos tor-
vény ¢€s egyéb jogszabaly — elvileg — nem keriilhet kollizioba a kodexszel.
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1. A kézjog-maganjog kettésségének elmosodasa

A targyi kollizi6 olyan jogteriileteken jelenhet meg, amelyeknek az a sajatossaga, hogy a
Ptk. az adott teriileten csak kereteket szabalyoz, a részletek kiilon jogszabalyban, tobbnyire
torvényben talalhatoak. A részlet szabalyok gyakran kdzjoggal atitatottak. A ,kdzjogi” jelzd
Menyhard Attila szerint jogszabalyi felhatalmazas a kiilonbdzé maganjogi jogalanyoknak,
hatosagoknak, allami szerveknek és szervezeteknek a magan-tulajdonba val6 olyan mértékii
és természetli beavatkozasra, amely a Ptk. szerint nem illetné meg 6ket.

Ebbe a korbe tartozik a foldtulajdon szabalyozasa is. A foldre vonatkozd eltérd sza-
balyozas indokoltsaga a foldtulajdon sajatos természeti és vagyoni jellemzdivel fiigg dssze.
Nevezetesen a fold nélkiilozhetetlen és véges joszag, kiemelendd megujuld képessége,
kiilonleges kockéazatérzékenysége €és alacsony nyereséghozama. Mindezek a tulajdonsdgok
a foldtulajdon kiilonos szocialis kotottségét testesitik meg.

A maganjogi viszonyok nehezen tlirnek olyan elemeket, mint a kdzérdek, kdzjo vagy
szocialis kotottség. Ezek az elemek szétfeszitik a privat autonomia kereteit, érintik a rendel-
kezési jogot, a ,,k6z” érdekében torténd korlatozo tevékenység az allam kozremiikddését
involvalja. Ezért az allam egyre nagyobb szerepet véllal a foldpiac befolyasolasaban, egyre
gyakrabban avatkozik a privatautondémia viszonyaiba.

Altaldban is elmondhato, hogy a maganjogi szabalyok szovetébe beszivargott a kozjog,
de elindult a kdzjog maganjogiasodasa is. Ma mar elfogadott az a nézet, hogy a kozjog és
maganjog konvergencidja megkeriilhetetlen. A maganjog-kozjog dualitdsban val6é gondol-
kodas ezért kérdésessé valt.

Ezt hangsulyozva Menyhard Attila megéllapitja, hogy bar a polgari jogi gondolkodast
meghatarozé uralkodoé szemlélet egyik alapvetd vonasa ma is kozjog-maganjog kettosség-
ében valo gondolkodas, mindazonaltal ezen elhatarolas didaktikai értékén feliil, tartalmi ko-
vetkeztetés levonasara mar nem adhat alapot.”

Jakab Andras még tovabb megy, kifejtve, hogy a kozjog és a maganjog kettdsségében
valé gondolkodas korlatjat képezi a helyes jogi gondolkodasnak, és kovetkezetesen nem-
csak nem tarthato, de valdjaban aldtdmasztani sem lehet.?

11, Az Alaptdrvény kozvetett alkalmazdasa a maganjogban

A kdzjog- magéanjog egymashoz valo viszonyara a legnagyobb hatassal a maganjog egyre
erbteljesebbé valo ,,alkotmanyjogiasodasa” van’, egyre szélesedik az alkotméanyos jogok-
nak az egyes maganjogi jogviszonyokban valo megjelenitése ¢s alkalmazasa. Nem talzas
allitani, hogy az Alaptoérvény indirekt médon forrdsava valt a maganjognak foként a
tulajdonjog és a szerz6dési jog teriiletén.

6
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De — ahogy azt Sajo Andras megjegyzi — az ,,alkotmanyosodas” természetét tekintve
mas, mint a ,,kdzjogiasodas”, ugyanis értekvalasztasi szempontbdl az alkotmanyjogi igé-
nyek irant a maganjog befogado készsége nagyobb, mint a kdzjogi korldtozasok irant.!?

Alaptorvény T) cikkének (3) szakasza rogziti, hogy ,,jogszabaly nem lehet ellentétes az
Alaptorvénnyel”, tovabba az Alaptorvény R) cikk (2) bekezdése értelmében ,,az Alaptor-
vény €s a jogszabalyok mindenkire kotelezoek”. Nyelvtani értelmezés alapjan ebbdl az
kovetkezik, az alaptdrvény a polgari jogviszonyokban sem hagyhaté figyelmen kiviil.

Ennek megfelelden a Polgari Torvénykonyv értelmezési alapelve normativ érvénnyel
rogziti, hogy ,.E torvény rendelkezéseit Magyarorszag alkotmanyos rendjével 6sszhang-
ban kell értelmezni.” Az Alaptorvény és a polgari jog viszonyaban alapvetd kovetelmény
tehat, hogy a Ptk.-nak dsszhangban kell lennie az Alaptdrvénnyel.!!

A kérdés nem az, hogy érvényesiilhetnek-e a maganjogban az alkotmany rendelkezé-
sei, hanem az, hogy miként érvényesiiljenek az alkotmanyos kozjogi kdvetelmények a
maganautonomidra épiilé polgari jogi jogviszonyokban.

Vékas Lajos amellett érvel, hogy az alkotmanyos jogok érvényesiiléséhez a maganjog
megfeleld eszkoztarral rendelkezik, az alkotmanyos alapjogok és a maganjogi szerzodé-
sek kozott maganjogi normak kozvetitése utjan teremtddhet meg az 6sszhang.'

Ezzel szemben Menyhdrd Attila azt veti fel, hogy Alaptorvény kozvetlen maganjogi
hatasa kiilonosen problematikus a szerz6dési jog teriiletén, ahol az alkotmanyos kovetel-
mények nem sziikségszertien vetitheték a maganjogi viszonyokra, mert az azonosan vé-
dendd maganérdekek dsszevetésével nem igazolhato a szerz6dési szabadsag korlatozasa,
a szerz8déses maganjogi viszonyokba vald kozvetlen alkotmanyos beavatkozas. '3

Az Alkotmanybirésag — a tulajdonjog megszerzésével dsszefliggésben — kifejtette,
hogy a szerzédési szabadsag nem tekinthetd alkotmanyos alapjognak — hanem csupan
alkotmanyos jognak —, ezért annak Iényeges tartalma is korlatozhat6, amennyiben fen-
nallnak a korlatozas az alkotmanyos indokai.'*

A szerzddési szabadsag korlatozasa legmarkansabban a tulajdonjog teriiletén indult
meg, mert a tulajdonjog sohasem valik el az alkotmanyjogtol, az alkotmanyjognak ren-
delkeznie kell a tulajdonjog alapvetd kérdéseirdl.

A 64/1993.(X11.22.) AB hatarozatban fogalmazdodott meg eldszor és azéta az alkot-
manybirésag allandé gyakorlatdva valt, hogy az alkotmany tulajdonfogalmat meg kell
kiilénboztetni a polgari jogi tulajdonétol,' azaz kiilonbséget kell tenni a tulajdonjog pol-
gari jogi intézménye ¢és a tulajdonhoz valé alkotmanyos alapjog alkotmanyjogi in-
tézménye kozott.

A megkiilonboztetés azonban nem eredményezi a tulajdonjog részjogositvanyai alkot-
manyos védelmének teljes korti hidnyat. A tulajdonhoz val6 jog — azon beliil a tulajdonjog
részjogositvanyainak — korlatozasa akkor alaptorvény-ellenes, ha az kényszerit6 ok
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nélkiil torténik, tovabba, ha a korlatozas stlya a korlatozassal elérni kivant célhoz képest
aranytalan.

Rovidre fogva: a térvényhozonak ugyan biztositani kell a tulajdon garanciajat, de ez
nem jelenti a konkrét tulajdonjog érinthetetlenségének tilalmat, az egyéni tulajdonviszo-
nyok atalakithatdoak mindaddig, amig a tulajdon egyéni biztositékainak legalabb minima-
lis szintje fennmarad.'®

Az Alkotmanybirosag a tulajdonjogot érintéen a korlatozasoknak harom csoportjat
kiilonitette el.

A legsulyosabb beavatkozas a tulajdon elvétele (allamositas, kisajatitas), mert ez a
tulajdon minden részjogositvanyat teljes egészében megsziinteti.

A masodik csoportba a tulajdon hasznalatat szabalyoz6 rendelkezések tartoznak.

A harmadik csoportot azok az allami beavatkozasok képezik, melyek nem sziintetik
meg teljes mértékben a tulajdonosnak a dologhoz fiiz6d6 jogositvanyait, de mégis
Iényeges — akar a kisajatitashoz mérhetd — modon érintik a tulajdon targyat, korlatozzak
a tulajdonos jogait.

1II. A tulajdonjog korlatozasa jogszabalyon alapulo vételi joggal

A vételi jog torvénnyel valo alapitasa a harmadik csoportba tartozik, rendkiviil sulyos
megterhelése a kotelezett tulajdonanak, hiszen, ha a jogosult ¢l vételi jogaval, a tulajdon
atszall ra.

A polgari jogi tulajdonjog — ahogyan azt Voérds Imre alkotmanybird a 24/1991 (VI1.3.)
AB hatarozathoz fiizétt kiilonvéleményében kifejtette — nem tiiri a dologi jogi jogviszony
abszolut szerkezetének és negativ tartalmanak megbontasat, a tulajdonos akarati autonomi-
4janak jogszaballyal torténd kiiktatasat. A tulajdonos akarati autondmidjanak diszkvalifika-
lasa nem egyszertien a tulajdonjog korlatozasa. A tulajdonjog megterhelésérol vagy korla-
tozasrol csak addig beszélhetiink, amig ,,valami” a korlatozas mellett is marad beldle.

Marpedig a vételi jog a tulajdonjog rendelkezési részjogositvanyat nem ,,csak” korla-
rabbi tulajdonosi statusza alapjan 6t megilletd jogositvanyaval sem élhet tobbé, ezaltal
fellazul tulajdonjog és a tulajdonvédelem egész dogmatikai rendszere, ezért ilyen intéz-
mény a polgari jogban még térvénnyel sem létesithetd.

Ezzel szemben a tobbségi véleményt tiikkrdzo hatarozat szerint a vételi jog — akar szer-
z6désen, akar térvényen alapul — nem tulajdonelvonas, hanem a tulajdonjog megterhe-
lése, vagyis korlatozasa.!” A tulajdonelvonastol, igy pl. a kisajatitdstol a vételi jog abban
kiilonbozik, hogy a tulajdonvaltozas nem ab ovo all be, hanem attdl fiigg, hogy a vételi
jog jogosultja gyakorolja-e ezt a jogat vagy nem.'®

Garancialis hidnyossag, hogy a jogosult térvényen alapuldé egyoldalu aktusa ellen,
amellyel a tulajdonatszallasrél rendelkezik, nincs biréi feliilvizsgalati lehetdség. A vételi
jog gyakorlasanak jogszeriisége - szemben a kisajatitassal - birdsag el6tt nem vitathato, a

16 SOLYOM 1994, 103. p.
17.16/1991. (IV. 20.) AB hatarozat, ABH 1991, 58, 62.
1$.20/2014. (VIL. 3.) AB hatarozat, ABK 2014, 916. [229].
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tulajdon védelmére szolgald birdi utat csak a vételi jog tdrvényi alapitasanak alkotmany-
birosagi vizsgalata potolhatja.'

Amennyiben — mintegy az Alkotmanybirosag helyére 1épve — elvégezziik a foldtulaj-
donra vételi jogot alapitd 2013. évi tdrvény 67/A § vizsgalatat, igy az a megallapitas
tehetd, hogy a vételi joghoz vezetd ut végig kozjogi korlatozasokkal kikovezett.?

A mez06- és erdogazdasagi f61d esetén a vételi jog kotelezettjének adasvétellel torténd
szerzése:

— allampolgarsaghoz -, szakképzettséghez - és miivelési kotelezettség vallalasahoz
kotott,?!

— torvény rogziti a megszerezhetd €s birtokban tarthato teriiletnagysag felsd hatarat

— atulajdonszerzést a mezO8gazdasagi igazgatasi szervnek jova kell hagynia.?

22
>

A foldtulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését kdvetden:

— hatosag jogosult ellendrizni azt, hogy a tulajdonos betartja-e a f6ldszerzéshez felté-
telként eldirt vagy a szerzédésben vallalt kotelezettségeket,

— jogszabalysértés esetén hataridé megallapitasaval irasban felszolitja a tulajdonost a
jogszerti allapot helyredllitasara.2*

— amennyiben a kdtelezett hataridoben nem tesz eleget a felszdlitasnak, a hatosag mu-
lasztési birsagot szab ki, 2

— ha a birsag kiszabasa ellenére a foldtulajdonos 6 honap elteltével sem allitja helyre
a jogszeru allapotot ugy a torvényben meghatarozott személyek részére, az ott meg-
hatérozott sorrendben megnyilik a vételi jog gyakorldsanak a lehetdsége.?

A vételi jog kapcsan az alkotmanybirdsag kifejtette, hogy a tulajdonhoz valé jogba tor-
ténd beavatkozas akkor mindsiilhet az Alaptorvény értelemben igazoltnak, ha (i) a beavat-
kozast térvény irja eld, (ii) kozérdekii célbol torténik, valamint (iii) a kozosség érdekeinek
biztositasa és az egyén alapvetd jogainak védelme kozott egyenstlyi helyzetet teremt.?”

A vizsgalt foldforgalmi térvényben az elsd két feltétel teljesiil, mert a vételi jog tor-
vényben jelenik meg, tovabba az Alaptorvényben rogzitett kdzérdeket véd. Az Alaptor-
vény a XIII. cikkében biztositja a tulajdonhoz val6 jogot, amelyet a termdfold tekinteté-
ben a P) cikk tesz korlatozhatova. A cikk (1) bekezdése kimondja, hogy a természeti erd-

19°64/1993. (XIL. 22.) AB hatarozat, ABH 1993, 373, 387.

2 A mez6- és erdgazdasagi foldek forgalmarol sz616 2013. évi CXXIL. tdrvény (tovabbiakban: Fftv.)

2! Fftv.) 5.§ 7. pont és 13.§ (1) bek.

2 Fftv. 10.§ (2) bek.

2 Fftv. 23.§ (1) bek.

2 Fftv. 62.§.

3 Fftv. 63.§ A birsdg megfizetése aldl felmentés nem adhato, illetve fizetési kedvezmény nem nytjthatod. A
birsag a fold szerzéskori aranykorona-értéke huszezerszeres szorzatanak megfeleld forint osszeg. A birsag
ismételten kiszabhato a jogsértd allapot fennallasaig.

2 Az Fftv. 67/A.§ (1) bekezdése szerint a jegyzékben szerepld és a helyi foldbizottsag altal timogatott személyt
az akkor fennall6 elévasarlasi ranghelyiik alapjan, majd ezt kvetden az allamot vételi jog illeti meg.

7.24/2017 (X.10) AB hatarozat, ABK 2017, 1489, [28].
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forrasok, kiilondsen a term6fold [...] a nemzet kozos orokségét képezik, amelynek véd-
elme, fenntartasa ¢és a jovo nemzedékek szamara valdo megérzése az allam és mindenki
kotelessége.

A kérdés az, hogy egyensulyban van-e a kozosség érdekének biztositasa az egyén jo-
gainak védelmével?

Allaspontunk szerint a korltozés aranyossaga legalabb harom okbol megkérddjelezhetd.

Els6 ok: a P) cikk a korlatozas hatarait nem jeloli meg, ezért azt csak az 1. cikk (3)
bekezdésének alkalmazasaval lehet megallapitani, e szerint: ,,alapvetd jog més alapvetd
jog érvényesiilése vagy valamely alkotmanyos érték védelme érdekében, a feltétleniil
sziikséges mértékben, az elérni kivant céllal ardnyosan, az alapvetd jog lényeges tartal-
manak tiszteletben tartasaval korlatozhato.”?

A vételi jog gyakorolhatdsdga a tulajdonos altal szerz6désben vallalt kotelezettségsze-
géshez kapcsolodik. A vételi jog nyugvo allapotaban csak potencialis lehetéség, ha a koz-
érdek sériil, bekdvetkezhet a jogsértés szankcidja, a jogosult egyoldala jognyilatkozattal és
a jogszabalyban meghatarozott tartalommal létrehozhatja az adasvételi szerzodést.

A vételi jog hatalyosulasaval vételi joggal érintett ingatlan tulajdonjoga atszall har-
madik személyre. A jogosultsag gyakorlasa a védett cél ,,képviseldjének” akaratira van
bizva, a vételi jog érvényesitése a jogosult konkrét dontésétdl fiigg. A vele korrelativ po-
zicidban 1évd alavetett tulajdonos, olyan értelemben alavetett, hogy nem tudja jogi esz-
kozokkel elharitani a joghatas bealltat.

Az Alkotmanybirosag a térvényi uton torténd tulajdonelvonas jogszeriiségét az érdek-
egyensulyhoz koti.?

Az érdekegyensulyt az értékgarancia biztositja. A vételi jog csakis az értékgarancia
érvényesitése mellett lehet alkotmanyos. Miutan a vételi jog és a kisajatitas kozotti elmo-
sodnak a hatarok, ezért a kartalanitasnak — 6sszhangban az Europai Emberi Jogi Birosag
gyakorlataval is — kozel kell allnia a klasszikus kisajatitashoz alkotmanyosan megkovetelt
teljes kartalanitashoz.>

Jelen esetben a korabbi foldtulajdonost a vételi jog jelentette ,,korlatozas” kovetkezté-
ben, a korabbi tulajdonjogaval kapcsolatban a térvényben eldirt 6sszegii kartalanitas illeti
meg. A torvény ugy rendelkezik, hogy a vételi jog a jogosultja az eredeti adasvételi szer-
z6désben meghatarozott vételaron gyakorolhatja vételi jogat.!

Figyelemmel arra, hogy a foldar az elmult 6t évben orszagosan évente 10%-o0s
ndvekményt mutat,?? igy az eredeti aron valé vételi jog gyakorlas nem felel meg az ak-
tualis forgalmi értéknek. A jogalkot6 az értékgarancia kovetelményének figyelmen kiviil
hagyéséval jart el a szabalyozas sordn, a foldtulajdonos vagyonaban csokkenés kovet-
kezik be. Mindezek alapjan a tulajdonkorlatozas aranyossaga megkérddjelezhetd, ezért a
jogalkotonak a torvény modositasaval biztositania kell a valorizalt értéken torténd vételi
jog gyakorlast, mert csak igy szavatolhaté az Alaptdrvénynek valo megfelelés.

2 17/2015 (VL5.) AB hatéarozat, ABK 2015, 773, [69].

2 25/2015 (VIL.21.) AB hatarozat, ABK 2015, 1070, [67].
30 64/1993. (XI1. 22.) AB hatarozat, ABH 1993, 373, 387.
31 Fftv. 67/A8(1) bekezdés.

32 Kézponti Statisztikai Hivatal adata.
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Masodik ok: a vételi jog gyakorlasanak eldfeltétele a kozigazgatasi szankcio (birsag)
kiszabasa. A foldforgalmi torvény akként rendelkezik, hogy nem alkalmazhato kozi-
gazgatési szankcio, ha a cselekmény elkdvetésétdl szamitott 5 év eltelt.33 A tulajdonjog
ilyen sulyos korlatozassal 5 évig tartd megterhelése tilsagosan hossza id6. Az Alkot-
manybirosag korabbi hatarozataban felhivta a jogalkotd figyelmét, hogy amennyiben a
vételi jog, mint sulyos teher tulsagosan hosszu, esetleg bizonytalan id6tartamban terheli
a tulajdont, a korlatozas aranyossiga megkérddjelezhetd.>*

Harmadik ok: a tulajdonelvonas lehetdsége a jogszabaly kdvetését biztositd eszkoz-
ként keriilt a Foldforgalmi tdrvénybe arra az esetre, ha a term6fold a térvény hatalyos
rendelkezéseit megszegve keriilne a vevd tulajdondba, illetve a tulajdonos nem tenne ele-
get a szerz8désben vallalt kdtelezettségeinek.

Az Alkotmanybirosag a kisajatitassal dsszefiiggésben kifejtette, hogy a tulajdonelvo-
nas nem szolgalhat a jogszabalyi rendelkezések kovetésének biztositékaul abban az eset-
ben, ha a jogalkotonak lehetdsége van arra, hogy a normakdvetést egyéb szankciok kila-
tasba helyezésével érje el *

Az egyéb szankcid alkalmazasanak lehetdsége a foldforgalmi térvényben adott: az
jogszabalysértés esetén a hatdsdg - a mar emlitett birsdgolas mellett - kényszerhasznosi-
tast is elrendelhet,>® a korlatozas aranyossaga ezért is megkérddjelezhetd.

Osszegezve: a foldforgalmi térvény médositas sordn a jogalkotd nem végezte el a
modositd szakasz alkotmanyossagi probéjat, igy nem tette magdéva mindazokat a szem-
pontokat, amelyeket az Alkotmanybirosag a tulajdonjog korlatozhatésagéaval
Osszefiiggésében mar kimunkalt.

Ezért indokolt a mulasztas potlasa és annak eredményeként a foldtulajdonra vonat-
koz6 jogszabalyon alapuld vételi jogot biztosito paragrafus hatalyon kiviil helyezése vagy
modositasa.

3 Pftv.67/B. §.

3 64/1993. (XIL 22.) AB hatérozat, ABH 1993, 373, 387.
35 7/2006 (11.22) AB hatérozat, ABH, 2006, 181, 194.

3 Pfty. 64. §-66. §.



