KAPRINAY ZSOFIA*

Gyakorlatban felmeriilo ajabb probléma
termofoldek adasvételével osszefiiggésben

1. Bevezetés

A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol sz616 2013. évi CXXII. térvény (a tovabbiak-
ban: Foldforgalmi tv.) a preambulumaban meghatarozott célok elérése érdekében a termo-
foldekre vonatkozo tulajdoni és hasznalati jogviszonyok létrejotte, megsziinése, megsziinte-
tése, hatalyossaga €s érvényessége targyaban atfogo valtozasokat fogalmazott meg. A Fold-
forgalmi tv. két jogag, a kozigazgatasi és a polgari jogi szabalyozas teriiletén atfogo valtoza-
sokat idézett el6, ami a jogalkalmazas soran szamos jogértelmezési és jogalkalmazasi kérdés
megvalaszolasat igényelte és igényli.! A mez0 és erdégazdasagi foldek adasvételének egyik
sajatossaga, hogy a szerzédésben vevoként szerepld személy helyébe a szerz6do felek aka-
ratatol fliggetleniil beléphet egy — jogszabalyon vagy megallapodason alapuld eldvasarlasi
joggal bird — harmadik személy.> A foldforgalom terén az elévasarlas mas tulajdonatruhdzo
szerzOdéseknél megjelend elovasarlasi joghoz képest kiemelkedd jelentdséggel bir. Az el6-
vasarloi rangsor jogszabalyban rogzitett, melynek kialakitdsa sordn a hazai birtokviszonyo-
kat vette figyelembe a jogalkot6. E rendszer azt a célkitlizést kdveti, hogy a foldet a helyi
gazdalkodok szerezhessék meg. A jogszabaly a tulajdonatszallas szinte valamennyi estére
kiterjeszti az el@vasarlasi jog alkalmazasat, kevés kivételt meghatarozva ez alol.*

Vajon minden mez6 és erdogazdasagi f6ld esetén fennall az elévasarlasi jog jogosultja-
nak az a célja, melyet a jogalkoto kitlizott az erre vonatkozo szabalyok megfogalmazasakor?
Szamos esetben talalkozhatunk olyan adasvétellel, melynek targya olyan ingatlan, amelyet
vevdje nyaral6 épitése, hasznalata céljabol szeretne megvasarolni, azonban az ingatlan in-
gatlannyilvantartasi besorolasa szerint mez6gazdasagi foldnek minndsiil (pl: zartkert beso-
rolés), és igy at kell mennie az adasvételi szerzodésnek a Foldforgalmi torvény altal meg-
hatarozott hosszas eljarason. A probléma Magyarorszagon elsésorban a Balaton melletti
ingatlanok elidegenitése sordn jelenik meg, tekintettel arra, hogy ezen a teriileten az ilyen
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targyu adasvételi szerzodések szama az utdbbi években jelentdsen megndvekedett, de ter-
mészetesen mashol is eléfordulhat.

II. Problémafelvetés

Nyaralora, balatoni telekre vagyd vevo célja, hogy megtalalja a keresett ingatlant, majd
az eladoval kialkudott vételar megegyezését kovetden mihamarabb tulajdonossa valjon.
Az elado legfontosabb célja pedig, hogy minél elobb a vételarhoz jusson. Azonban, ha a
szoban forgod ingatlan mezdgazdasagi foldteriilet, egyrészt bizonytalan a vevé tulajdon-
jogéanak a megszerzése, masrészt, ha tulajdonossa is valik, hosszas id6nek kell eltelnie. A
vevd tulajdonjoganak megszerzése ugyanis egyrészt fligg attol, hogy a jogszabalyban
meghatarozott elévasarlasra jogosultak valamelyike él-e feltételes egyoldalil jogosultsa-
gaval. Amennyiben igen, akkor egyoldali jognyilatkozataval az adasvételi szerz6dés vele
vald megkdtésére kényszeritheti az eladot. Ha ez el is marad, tulajdonszerzése még ekkor
is bizonytalan, hiszen a szerz6dés hatalyba 1épése a mez6gazdasagi igazgatasi szerv ha-
tosagi jovahagyasatol fiigg.> Az adasvételi szerz6dés megkotésekor természetesen az el-
ado be szeretné magat biztositani, melynek legaltalanosabb mddja a gyakorlatban foglald
fizetése. Ennek kdvetkeztében a vevd pénzének egy része mar az eladonal van, akként,
hogy nem is biztos, hogy tulajdonosa lesz az adasvétel targyat szerzo ingatlannak. A szer-
z6dés megkotése és a vevo tulajdonosként valo bejegyzése az ingatlannyilvantartasba ko-
z6tt olyan hosszu id6 telik el, hogy a szerzédés megkotésekor még érdekazonossagban
1évo felek kozott mar-mar érdekellentét alakulhat ki.

1II. Eljaras menete

A mez8gazdasagi fold tulajdonosa az ingatlanra adasvételi szerz8dést kot vevével,® me-
lyet a felek alairasatol szamitott 8 napon belill megkiild a fold fekvése szerint illetékes
telepiilési onkormanyzat jegyzdje részére az eldvasarlasi jogosultak hirdetményi uton
vald kozlése érdekében.” A hirdetményben az eladé és a vevd neve, valamint lakcime, és
értesitési cime feltiintetésre keriil, kizardlag egyéb természetes személyazonositd adatai
keriilnek kitakarasra.® Az elévasarlasi jog jogosultjainak a hirdetmény kozéttételét kovetd
naptol kezdve 60 napos anyagi jogi, jogvesztd® hataridejiik van arra, hogy elfogado, vagy

° Foldforgalmi tv. 23. §.

Az erd6 és mezdgazdasagi foldek adasvétele tobb szempontbol specialis, igy a vevd személyében, az alakisagban,
a hatdsagi jovahagyastol fiiggden, etc., melyet jelen tanulmanyban nem részletezek. L: Foldforgalmi tv.

7 Féldforgalmi tv. 21. § (1).

8 Foldforgalmi tv. 21. § (2).

A Ktv.11.37.700/2016/4. szamu itélet elvi tartalma rogziti, hogy az elévasarlasi jog gyakorlasara nyitva allé hatvan
napos hataridd jogvesztd, anyagi jogi hatarid6, amely szamitasara a Ptk. 8:3. § (3) bekezdése az iranyado.
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joglemondd nyilatkozatot tegyenek.'® A nyilatkozattételre nyitva allé hatéridé leteltét ko-
vetd 8 napon beliil a jegyzo iratjegyzéket készit a beérkezett jognyilatkozatokrdl, és az ere-
deti adasvételi szerzddéssel egylitt megkiildi a mez6gazdasagi igazgatasi szerv részére jo-
vahagyas céljabol.!! Amennyiben érkezett az elévasarlasi jog jogosultjatol elfogadd nyilat-
kozat, megvizsgaljak annak érvényességét, valamint a nyilatkozatot tevo teljesitd készségét.
A Foldforgalmi tv. 23-25.§-a rendelkezik az adasvételi szerz6dés hatosagi jovahagyasarol.
A mezbgazdasagi igazgatasi szerv a részére jovahagyas céljabol megkiildott okiratok koziil
az adasvételi szerzodést és az elfogado jognyilatkozatokat eldszor — kizarolag azok tartalma
¢s alaki kellékei alapjan — az érvényességi és hatalyosulasi feltételeknek valé megfelel6ség
szempontjabol vizsgalja meg, illetve ellendrzi. A mezdgazdasagi igazgatasi szerv az okira-
tok beérkezésétdl szamitott 15 napon beliil dontést hoz az adasvételi szerzodés jovahagya-
sanak a megtagadasarol a jogszabdlyban meghatéarozott esetekben.!> Amennyiben megta-
gadasra nem keriil sor ebben a 15 napban, akkor iratjegyzék készitését kovetden haladékta-
lanul megkeresi a helyi foldbizottsagot allasfoglalas elkészitése céljabol.!* A mezégazda-
sagi igazgatasi szerv a helyi foldbizottsag allasfoglalasa alapjan — a Foldforgalmi tv. 23. §
(1) és (2) bekezdésében meghatarozott eseteken tul — az adasvételi szerzddés jovahagyasat
megtagadja, ha a helyi foldbizottsag egyik eldvasarlasra jogosulttal és az adasvételi szerzo-
dés szerinti vevdvel sem tdmogatja az adasvételi szerz6dés jovahagyasat.'* A helyi foldbi-
zottsag allasfoglalasa kiadasakor — kdztudomasu tények, és legjobb ismeretei, egyéb neve-
sitett szempontok mellett — relevans szempontként értékeli, hogy az ellenérték a fold for-
galmi értékével aranyban all-e, s ha nem, az aranytalansaggal a vevo elévasarlasra jogosul-
tat tartott tavol az eldvasarlasijoganak gyakorlasatol, vizsgalja a birtokviszonyok atlathato-
sagat, valamint egyéb olyan szempontokat, mely az altalanos agrarpolitikai és f6ldbirtok-
politikai érdekek védelméhez sziikséges.!® A vizsgalatot kovetden a foldbizottsag az adés-
vételi szerz8dést vagy tdmogatja, vagy nem tdmogatja,'® mely dontés meghozatalahoz a
jogszabély 30 napot biztosit a foldbizottsagnak.!”

1V. Eljaras maganjogi és kozjogi szabalyozasa

1. Polgari jogi szabalyozads

Kizarélag a polgari anyagi jogi szabalyokat megvizsgalva, a folyamat a kdvetkez6: Elado
és vevl egybehangzod jognyilatkozataval 1étrejon egy érvényes adasvételi szerz6dés, mely
tobb szempontbol bizonytalan. Hatalyosulésa fiigg egy hatosagi szerv jovahagyasatol, a

10 Fgldforgalmi tv. 21. §. (3).

1 Fgldforgalmi tv. 22. §.

12 Foldforgalmi tv. 23. § (1).

13 Fgldforgalmi tv. 23/A. § (2).

14 Foldforgalmi tv. 27. § (1) a) pont aa) alpont.
15 Foldforgalmi tv. 23/A. § (1).

16 Fgldforgalmi tv. 24. § (2).

17 Foldforgalmi tv. 24. § (1).
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vevo kiléte — és egyben az eredeti vevovel kotott szerz6dés hatalyba 1épése — pedig attdl,
hogy valamely elévasarlasra jogosult él-e a jogszabaly vagy szerzddés altal raruhazott
hatalmassaggal. Amennyiben igen, akkor az eredeti adasvétel tartalmaval mindenben
megegyez0 feltétel mellett a szerzodésbe a vevo helyébe a nyilatkozatot tevd fél 1ép, és a
szerz6deés eredeti elado, és nyilatkozatot tevd kozott jon létre abban a pillanatban, amikor
eladoval szemben az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo érvényesen megtett jognyi-
latkozat hatalyosul,'® az eladd és eredeti vevd kozott létrejott szerz6dés pedig nem 1ép
hatalyba. Az elado, és elovasarlasi jogat gyakorld személy kozott 1€trejott szerzodés ha-
talya is természetesen fiigg a hatosagi jovahagyastol.

Vizsgalando6 kérdés az, hogy az elévasarlasra jogosult személy elévasarlasra gyako-
rolt jognyilatkozatat visszavonhatja-e? Ugyanis elterjedt gyakorlat manapsag, hogy az
elévasarlasra jogosult szandéka nem az adasvétel targyat képezd ingatlan megszerzésére
iranyul, hanem arra, hogy ezzel visszaéljen. Megteszi a nyilatkozatat arra vonatkozoan,
hogy ¢lni kivan eldvasarlasi jogaval, majd még a hatosagi jovahagyast megeldzéen meg-
keresi az eredeti vevd, hogy meghatarozott 6sszegért ettdl elall, azaz visszavonja. Eredeti
vevld neve, €s elérhetésége a hirdetményben megtalalhato, igy az elévasarlasra jogosult
szamara nem akadaly az illeté megkeresése. Ilyen esetben feltételezhetd, hogy a nyilat-
kozat megtételének pillanataban elévasarlasra jogosultnak nem a vagyonszerzés a szan-
déka, hanem az, hogy el6vasarlasi joganak gyakorlasaval, illetve annak visszavonasaval
vagyoni elényhdz jusson. Ebbol kdvetkezik, hogy a nyilatkozat megtételekor teljesitdké-
pessége sincs az illetének. A polgari jog szabalyai szerint — eltekintve jelenleg a termo-
foldekre vonatkozo szabalyozastdl — amennyiben egy adasvételi szerz6dés esetében van
elvasarlasra jogosult, akkor a szerz6dés hatalya attél fiigg, hogy az eldvasarlasa jogosult
¢él-e jogaval, vagy lemond arrol. Lemondasnak tekintjiik azt az esetet is, amennyiben a
megadott hataridén beliil nem nyilatkozik. Amennyiben eldvasarlasra jogosult fent meg-
jelolt peldat nézve megteszi jognyilatkozatat, akkor az eredeti adasvételi szerz6dés nem
1ép hatalyba, hiszen az adasvételi szerzédéssel megegyezd elfogado nyilatkozat hatalyo-
sulasaval a szerz8dés kozte, és eredeti vevd kozott jon létre.!® Az elévasarlasi jog jogo-
sultja megtett jognyilatkozatat nem vonhatja vissza, hiszen a nyilatkozat hatalyosulasaval
mar létrejott egy szerzodés. Szerzodéstdl egyoldaluan elallni ugyanis csak jogszabalyban
meghatarozott esetekben lehetséges, a szerz6dd fél sulyos szerzddésszegése esetén,
amelyrdl jelen esetben nem beszélhetiink. Ebbol kiindulva teljesitésre kotelezhetd, hiszen
a szerz6dés 1étrejott. Ezzel kapcsolatban két probléma meriil fel: egyik, hogy valoszind,
az eldvasarlasra jogosultnak nincs teljesit6képessége, hidba koteleznénk a vételar megfi-
zetésére; masik probléma, hogy a mez6gazdasagi ingatlan valos tulajdonszerzési szan-
déka nem valosul meg, tehat a helyi f6ldbizottsag feltehetden nem fogja tamogatni a szer-
z6dést. Amennyiben az elad6 az elfogado nyilatkozat visszavonasat elfogadja, akkor tu-
lajdonképpen megegyezésen alapuld felbontasrol beszélhetiink. Tehat ha elado eredeti
vevonek kivanja atruhazni tulajdonjogat, akkor az elobbi levezetés alapjan 0j szerzodés
megkotésére van sziikség, és ennél fogva 1j eljarasra.

18 Ptk. 6:69. §.
19 ptk. 6:69. § (1).
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Ennek egy olyan adasvétel esetén, melynek targya nem term6fold nagy jelentsége
nincs, hiszen a felek egyszertien figyelmen kiviil hagyjak a megtett, majd visszavont jog-
nyilatkozatot, és folytatnak mindent Gigy, mintha az eldvasarlasra jogosult jognyilatkoza-
tot nem tett volna. Viszont termdfold esetén 1j szerz6dés megkdtése esetén az egész elja-
rast ujra kellene kezdeni, igy szerz6dés megkdtése, kifliggesztés, hatdsagi jovahagyas.
Pedig itt is kizardlag annyi valtozas tortént az eredeti adasvételi szerzédéshez képest,
hogy valaki tett egy elfogado nyilatkozatot, melyet késébb visszavont, tulajdonképpen
mintha meg sem tette volna elfogadoé nyilatkozatat.

2. Féldforgalmi torvény szabalyozasa

A Foldforgalmi torvényben fenti problémara jelenleg nincs alkalmazhat6 szabélyozas. Az
eldvasarlasi és el6haszonbérleti jog gyakorlasa érdekében az adas-vételi €s a haszonbér-
leti szerz6dés hirdetményi ton torténd kozlésére vonatkozo eljarasi szabalyokrol szo6ld
474/2013. évi Kormanyrendelet kimondja, hogy az eladd az adésvételi szerzédést a
kozétételt kovetden nem vonhatja vissza, amennyiben a visszavond nyilatkozat a kozzé-
tételt kovetden érkezik be, annak nincsen joghatéasa.?’ Tehat ezt értelmezhetjiik tigy, hogy
az eladd az ajanlatat e jogszabaly szerint nem vonhatja vissza — természetesen ugyanez
kovetkezik a polgari jog anyagi jogi szabalyaibol is. Csakhogy ez nem szolgalja sem az
elado, sem pedig az eredeti vevo érdekeit, hiszen Uj szerzédést kell kotni, melyet ujbol ki
kell fiiggeszteni 60 napra, majd ezt kovetden varni a hatosag jovahagyasara.

3. Megoldasok a hatdlyos rendelkezések keretei kozott

Egyik megoldas, hogy csak akkor kotjiik meg a végleges adasvételi szerzodést, amikor a
vevo rendelkezésére all a teljes Osszeg, és a szerz0dés alairasakor az egy dsszegben kifi-
zetésre keriil. Hiszen az el6vasarlasi jogra jogosult elfogad6 nyilatkozatanak mindenben
meg kell egyeznie az adasvételi szerzodésben foglaltakkal, kiilondsen igaz ez a fizetési
feltételre, tehat csak akkor tudja ezt teljesiteni, ha a vételarat egy 6sszegben haladéktala-
nul ki tudja fizetni eladénak. Amennyiben erre nem képes, akkor nem tud azonos tartalmu
elfogado jognyilatkozatot tenni, tehat nem tud €élni eldvasarlasi jogaval. Ez a lehetdség
csak abban az esetben johet szoba, ha a vevonek van elegendd anyagi forrasa. Amennyi-
ben bankhitelb6dl kivanja finanszirozni a vételt, akkor ez az opci6 kizart, hiszen a hitelin-
tézet nem hitelez addig az id6pontig, ameddig a kélcsonvevo tulajdonszerzése bizonyta-
lan, jelen esetben hatosagi jovahagyastodl fiigg.

Masik megoldas lehet, hogy az eredeti adasvételi szerzdésben akként rendelkeziink
a szerzOdés hatalyba 1épésérol, hogy kizardlag akkor nem 1€p hatdlyba, ha barmely el6-
vasarlasi jogosult a szerz6désben foglaltakat maradéktalanul teljesitette. Ebben az eset-
ben ugyanis jognyilatkozat megtételével nem vesziti hatalyat az eredeti szerzodés. Miutan

20 Az elévasérlasi és el6haszonbérleti jog gyakorlasa érdekében az adas-vételi és a haszonbérleti szerzédés hirdet-
ményi Gton torténd kozlésére vonatkozo eljarasi szabalyokrol szolo 474/2013. évi Korm. rend. 4. § (1)-(2).
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a Ptk. ide vonatkoz6 szabdlyai diszpozitivak, ugy gondolom, hogy ennek nincsen akada-
lya. Ugyanis ekkor mar anyagi jog szempontbol magyarazhato lenne az, hogy visszavont
elfogado jognyilatkozat esetén miért nem kell az eredeti eladonak és vevonek 1 szerzo-
deést kotnie, és az egész eljarast eldlrdl kezdenie.

Ez pusztan az anyagi jogszabaly szerinti levezetés. Azt, hogy ezt a mez6gazdasagi
igazgatasi szerv, és foldiigyi bizottsag hogyan értékelné, sajnos még nincs gyakorlat.

Legkézenfekvobb megoldas az lenne, ha a Foldforgalmi tdrvény tartalmazna rendel-
kezést arra vonatkozdan, hogy eldvasarlasra jogosult megtett jognyilatkozatat utdlag nem
vonhatja vissza, azaz visszavoné jognyilatkozat hatdlytalan, igy teljesitésre koteles. En-
nek jogszabalyi szintre emelésével talan megsziinne a spekulativ célzattal megtett eléva-
sarlasra jogosultak vételi szandéka. Amennyiben ezt alapos okkal — clausula rebus sic
stantibus - mégis megteszi még a hatdsagi jovahagyast megeldzden, akkor a megtett és
visszavont nyilatkozat figyelmen kiviil hagyasaval biralja el a kérelmet ugyanabban a
hatosagi eljarasban. Természetesen ez is sok tényezotol fliigg, hiszen az eredeti adasvételi
szerz6dés megkotése oOta jelentds ido eltelt. Kérdéses lehet az ingatlan vételara, valamint
vevd tulajdonszerzési szandéka, hiszen lehet, hogy az eldvasarlasra jogosult bejelentke-
z€se esetén Uj ingatlan utan nézett, és arra mar adasvételi szerzodést kotott, igy nem all
érdekében a szerzodés eredeti formajaban torténd fenntartasa.

A problémafelvetésemben megjeldlt eset, mikor is vagyoni eldny szerzése érdekében
teszik meg, majd vonjak vissza nyilatkozatukat az el6vasarlasra jogosultak, természete-
sen nem tartozik az el6ére nem lathato események korébe. A jogosult e szandékat nem fedi
fel a hatdsag el6tt, hanem mas mondva csinalt indokkal vonja vissza mar megtett jognyi-
latkozatat. Az, hogy ez a szinlelt jognyilatkozat milyen tovabbi jogkovetkezményekkel
jéarhat — példaul eladonak okozott karok megtéritése —, nem képezi vizsgalatom targyat.
A kérdéskor kozigazgatasi jogteriileten egyértelmiien szabalyozatlan, nincs lefedve, igy
jelenleg kizarolag a polgari anyagi jogi szabalyozast lehet segitségiil hivni, és bizni a
kozigazgatasi szerv pozitiv, logikus elbiralasaban.

Kedves Imre!

A sziiletésnap tokéletes alkalom arra, hogy koszonetet mondjunk mindazoknak, akiket
szeretiink, akik befolyasoltik az életiinket, igy azza lettiink, akik vagyunk. Ezuton szeret-
ném kifejezni halamat eldtted, aki jogi palyafutasomat a kezdetektdl figyelemmel kisérted,
és akinek megkdszonhetem jogi diplomamat, hiszen, mint akkori Dékan téled vehettem at!
Koszonhetem doktoranduszként toltétt éveimet a Polgari Jogi és Polgari Eljardsjogi Tan-
szeken, mert mint tanszékvezetd dltalad nyertem felvételt, és ugyanezt mondhatom el kez-
dodo tanarsegédi éveimre, melyre szeretettel gondolok! Készonom mindenkori tamoga-
tasod, és a nyugodt, jokedvii munkahelyi légkirt, melyben melletted mindenkor résziink
volt! Isten éltessen sokdig kedves Imre!



