Dr. Csék Csilla*

Az Uj magyar foldforgalmi szabalyozas és hatasa a
foldtulajdoni és hasznalati viszonyokra — hatosagi
jovahagyas, mint a rendelkezeési jog korlatozasa

Magyarorszag 2004. majus 1. napjan csatlakozott az Eurdpai
Unidhoz.! A Csatlakozasi Okmany? hét év (+3 év) foldmoratoriumot
(atmeneti 1d6szakot) biztositott, amelynek értelmében eltérd szabalyokat
tarthattunk fenn a magyar és a nem magyar személyek foldtulajdonszer-
zése tekintetében. A hét év lejartat (2011) kovetéen — Kormany kezde-
ményezésére® - a tovabbi 3 évre is megkaptuk a moratériumot a Bizott-
sag dontése* alapjan.® Erre tekintettel Magyarorszagon 2014. aprilis 30-

* Dr. Csék Csilla, tanszékvezetd egyetemi docens, Miskolci Egyetem, Allam- és Jogtu-
domanyi Kar, Agréar- és Munkajogi Tanszék, a Kar tudoményos és nemzetkozi dékan-
helyettese, Miskolc

) LA tanulmany a TAMOP-4.2.2/B-10/1-2010-0008 jelii projekt részeként — az
Uj Magyarorszag Fejlesztési Terv keretében — az Eurdpai Unid tdmogatasaval, az Eu-
ropai Szocialis Alap tarsfinanszirozasaval valosult meg.”

! Az Eurépai Megéllapodas (Magyarorszagon kihirdetve az 1994. évi 1. térvénnyel)
értelmében a termo6foldek tulajdonldsa esetében Magyarorszagnak az unids csatlakozas
id6pontjaig nem kell az Un. nemzeti elbanast bevezetnie.

2 2003. szeptember 23.

3.2/2010. (11. 18.) OGY hatarozat a nem magyar allampolgar természetes személyek,
illetve a jogi személyek dltali, mezégazdasagi foldteriilet megszerzésére vonatkozo
tilalom meghosszabbitdsdnak sziikségességérdl. Ennek értelmében az Orszaggylilés
felkérte a Kormanyt, hogy az Eurdpai Unié illetékes szerveinél kezdeményezze a 2011-
ben lejar6, a nem magyar allampolgér természetes személyek, illetve a jogi személyek
altali, mezégazdasagi foldteriiletnek mindsiilé termdfold megszerzésére vonatkozo
tilalom meghosszabbitasat, amelynek érdekében a sziikséges egyeztetéseket folytassa
le.

4 Bizottsdg hatarozata 2010/792/EU a magyarorszagi mezOgazdasagi foldteriiletek
szerzésére vonatkoz6 atmeneti id6szak meghosszabbitasarol 2010. december 20. 1. cikk
“A Magyarorszagon a mezégazdasagi foldteriilet megszerzésére vonatkozo, a csatlako-
zasi okmany X. melléklete 3. fejezetének 2. pontjaban emlitett atmeneti idészakot 2014.
aprilis 30-ig meg kell hosszabbitani.”

5 Csatlakozasi Okmany X. melléklet alapjan, ha elegendd bizonyiték all rendelkezésre
arra nézve, hogy az dtmeneti id6szak lejartaval (7év) Magyarorszagon a mezdgazdasagi
foldteruletek piacanak sulyos zavara alakul ki vagy ennek kialakulasa fenyeget, a Bi-
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an kovetden (foldmoratérium megsziinése) meg kell sziintetniink a ter-
mofoldjeinkre a magyar €s az unios, tagallami allampolgéarokra vonatko-
z6 eltér6 tulajdonszerzési tilalmakat és korlatozésokat. A foldmoratori-
um lejarata azt jelenti, hogy ettdl az idoponttol a tagallamok f6ldmiivesei
is vasarolhatnak term6foldet Magyarorszagon a magyar foldmiivesekre
irdnyado szabalyok szerint. Ennek értelmében a jelenleg hatalyos — t6bb-
szOr maédositott — 1994. évi LV. torvény a termdfoldrdl sz6lo torvény,
amely a foldszerzés és hasznalat szabalyait hatarozza meg, mar nem ké-
pes betdlteni szerepét, tehat jogtechnikai szempontbdl vagy jelentdsen
modositani vagy hatalyon kivil helyezni szikséges Uj jogi szabéalyozas
kialakitasaval. Az unio tagallamaiban alkalmazott jogi szabalyozasra is
figyelemmel, a nemzeti érdekeket is tikkr6zo 1j, atfogo foldigyi jogi
szabalyozas kialakitasaval kapcsolatos igény méar 2010 évben megfo-
galmazédott, oly médon ,,... amely biztositia a mezégazdasiag multi-
funkcionalis jellegének fenntartdsat, tovabba a kézérdekii célok megha-
tarozasakor legyen figyelemmel a diszkriminacié mentességre, az aréa-
nyossagra, valamint az objektiv, allando, atlathatd és nyilvanos kritéri-
umok biztositasanak sziikségességére.” ®

Magyarorszagon - tehat az utobbi megoldast kovetve - a komplex
foldlgyi szabélyozas rendszerében megsziiletett az Gj foldforgalmi tor-
vény’ (2013), amely els6ként keriilt megalkotésra az 0j jogi szabalyozas
rendszerében és fokozatosan, de legkésébb teljes egészében 2014. majus
1. napjan l1ép hatalyba. Az 0 foldforgalmi térvény erre tekintettel olyan
szabalyozast vezet be, amely alapjan egyrészt a foldszerzonek meg kell
felelnie a foldmiives kritériumainak, masrészt, amellyel a hazai egyéni és
csaladi kis- és kdzépbirtokok vélhatnak meghatarozova a piacon. Mind-
ezekre figyelemmel az Gj foldforgalmi szabalyozasban vannak olyan
jogintézmények, amelyek mar ismertek a jelenleg hatalyos termdfoldrol
52616 torvény kapesan (pl. eldvasarlasi jog)® és lesznek olyan jogintéz-

zottsag Magyarorszag kérelmére hatarozatot hoz az atmeneti iddszak legfeljebb harom
évre torténd meghosszabbitasarol. Magyarorszag kérelmét arra alapozta, hogy a Ma-
gyarorszag részére nyUjtando kdzosségi agrartdamogatas csak 2013-t61 kezdve éri el az
Eurdpai Unio régi tagallamainak az atlagat, a magyarorszagi atlagos foldarak még
mindig jelentésen elmaradnak az Eurdpai Unid tagallamai tobbségének foldaraitol, ami
a mezdégazdasagi foldteriiletek 2011. utani piacanak sulyos zavaraval fenyeget, vala-
mint a rendszervaltozast kovetéen megindult birtokrendezési folyamatok még nem
fejezddtek be.

62/2010. (I1. 18.) OGY hatérozat

" A mezd- és erdbgazdasagi foldek forgalmardl szolo, 2013. évi CXXIL. térvény

8 Lasd bdvebben: Leszkoven Laszlo: A terméfoldet érintd elévasarlasi jog egyes kérdé-
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mények, amelyek a korabbi gyakorlat alapjan az Ujdonsag erejével hat-
nak (pl. hatosagi jovahagyas). A rendelkezési jog korlatozasanak eszko-
zeként ismert eldvasarlasi jog is jelentdsen atalakult a torvényen alapuld
elévasarlasi jogok rendszerében. A valtozasok reszben a jogosultak ko-
rében, rangsordban, gyakorlasanak maédjaban ragadhatok meg. Az eljaréa-
si rendben a rendelkezési jog korlatozasanak kozjogi eleme is megjele-
nik a hatosagi jovahagyas tekintetében illetéleg meghatarozott esetekben
az elévasarlasi jogot gyakorld személy kijelolésének vonatkozasaban is.°

1. Az Alaptorvény foldszabalyozasi struktaraja

A term6fold az orszag egyik legértékesebb természeti eréforrasa,
amely a nemzet kézos 6rokségét képezi, amelynek védelme, fenntartasa
¢és a jové nemzedékek szamara torténd megdrzése az allam és mindenki
kotelessége — olvashatjuk Magyarorszag Alaptorvényének P) cikkének
(1) bekezdésében.l® Ezen célok megvalositasat szolgilja az Orszaggyt-

sei. Publicationes Universitatis Miskolcinensis Sectio Juridica et Politica, Miskolc
University Press, Miskolc, Tomus XXII. (2004). 393-403. o.; Olajos Istvan: A 2002.
februdr 22-én hatalyba 1ép6 term6fold adasvételéhez kapcsolodd elévasarlasi és el6-
haszonbérleti jog gyakorlasarél. Napi Jogész, 2002/4, 7-12. o., Bobvos Pal: A termé-
foldre vonatkozo eldvasarlasi jog szabalyozasa. In: Acta Universitatis Szegediensis.
Acta Juridica et Politica. Tomus:LXVI. Fasc.3. Szeged, 2004,5.0., Olajos Istvan-
Prugberger Tamas: A term6foldbirtoklas, hasznositas és forgalmazas a csaladi gazda-
sag eldsegitésének 1ij jogi szabalyozasa tiikrében. Magyar Jog 2002 méajus 286-295.0.,
Szilagyi Janos Ede: A term6foldek torvényes eldvasarlasi joganak alakulasarol, kiilonds
tekintettel a rendszervaltas utani jogfejlédésre. Publicationes Universitatis Miskolci-
nensis Sectio Juridica et Politica Tomus XXIV. Miskolc University Press 2006. 517-
524.0., Olajos Istvan: A term6£oldrél szolo térvény modositasa, avagy mi fér bele szaz
napba. Napi Jogész, 2002/7-8. 8-12.0., Olajos Istvan: A term6foldrél szolo torvény
véltozasai a kormanyvaltozasok kdvetkeztében. Gazdasagi eredményesség és politikai
oncélluséag. Cég és Jog 2002/10. 13-17.0.,

® A rendelkezési jog korlatozasa sziik értelemben azt jelenti, hogy valaki a dolog bir-
toklasaval, hasznalataval, tulajdonjogéaval nem rendelkezhet szabadon, minden korlato-
zas nélkiil. Tag értelemben valamennyi, a szerzodési szabadsag elve ald eso feltétel
korlatozasardl beszélhetiink, azaz bele tartozik a szerz6d6 fél személyének megvalasz-
tasara iranyuld szabadsag is. A rendelkezési jog a tulajdonjoghoz tartozé részjogosit-
vany, amely a tulajdon feletti déntés szabadsagat foglalja magaba. Az Alkotmanybird-
sag allaspontja szerint az elévasarlasi jog, mint korlatozas kizarolag a vevdvalasztasi
szabadsagot érinti. Ugyanakkor kétségtelen, hogy a vevoként jelentkezd személy tulaj-
donszerzési joga is korlatozott az elévasarlasi jog jogosultjaval szemben Lasd bdveb-
ben: 7/1991. (11.28.) AB hatérozat.

10 A P cikk értelmezését illeten lasd: Raisz Aniké: A Constitution’s Environment,
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Iés altal 2013. junius 21-én elfogadott Uj foldforgalmi torvény (A mezé-
és erdogazdasagi foldek forgalmarol szolo, 2013. évi CXXIL torvény),
melyet 2013. junius 28-a4n Ader Janos, koztarsasagi elnok is alairt. A
mezOgazdasagi foldeket érintd tarsadalmi viszonyok szabalyozasadnak
elsd 1épéseként megsziletett Uj foldforgalmi torvény mellett tovabbi két
torvény fogja szabalyozni ezt a teriletet, nevezetesen az tizemszabalyo-
zasi €s a termelésszervezési torvény, mely jogszabélyok elfogadaséhoz
¢s modositasahoz a jelen 1év6 orszaggytlési képviselok 2/3-anak a sza-
vazata (Un. sarkalatos térvény) sziikséges. Ezek a jovében megsziileto
jogszabalyok tovabbi specialis rendelkezéseket tartalmazhatnak a foldek
tulajdoni és hasznalati viszonyait illetéen, amelyek megalkotasaval valik
teljes koriien szabalyozotta a mez6gazdasagi jogviszonyok komplex te-
rilete.! Az integralt mezdgazdasagi termelésszervezésre és a csaladi
gazdasagokra (termelésszervezései torvény), tovabba mas mezdgazdasa-
gi Uzemekre vonatkoz6 (lizemszabalyozasi torvény) még nem Kkerdlt
elfogadasra. A jovOben megsziileté jogszabalyok tovabbi specialis ren-
delkezéseket tartalmazhatnak a foldek tulajdoni és hasznalati viszonyait
illetéen, amelyek megalkotdsaval valik teljes korlien szabalyozotta a
mez6gazdasagi jogviszonyok komplex teriilete. Ezen jogszabalyok Ki-
egészitésekent és a foldforgalmi torvény végrehajtasaként az Orszaggyii-
Iés 2013. december elején elfogadta a 2013. évi CCXII. térvenyt (foldrol
sz016 torvény), mely a mezd- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szolo
2013. evi CXXII. torvénnyel osszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és datme-
neti szabalyokrodl rendelkezik. Bar nem tekinthet6 sarkalatos torvénynek,
egyes, kiilon meghatarozott rendelkezései sarkalatosnak mindsiilnek,
kulonosen azon rendelkezések tekintetében, amelyek a féldforgalmi tor-

Environment in the Constitution: Process and Background of the New Hungarian
Constitution. Est Europa — La Revue, Special Edition, 2012/1, 37-70. o. Lasd még
példaul az Alaptérvény 38. cikk értelmében a nemzeti vagyon megérzésének, védelmé-
nek és a nemzeti vagyonnal valé felel6s gazdalkodasnak a kovetelményeit sarkalatos
torvény hatarozza meg.

11 Kurucz Mihély: Gondolatok egy izemszabalyozasi torvény indokoltsagarél. Gazdal-
kodéas, 2012/2, 118-136. 0., Kurucz Mihaly: Gondolatok a term6foldjog szabalyozas
kereteir6l és feltételeirdl. Geodézia és Kartogréfia, 2008/9, 13-22. o.; Kurucz Mihaly:
Gondolatok a term6foldjog szabalyozas kereteir6l és feltételeirdl, I1. rész. Geodézia és
Kartogréfia, 2008/10, 3-9. 0.; Kurucz Mihaly: Gondolatok a term6f6ldjog szabéalyozas
kereteirdl és feltételeirdl, I11. rész. Geodézia és Kartogréfia, 2008/11, 10-17. o., Szil-
agyi Janos Ede: A foldforgalmi torvény elfogadasanak indokai, koriilményei és fébb
intézményei. In: Korom Agoston (szerk.): Az Gj magyar féldforgalmi szabalyozas az
uniés jogban. Budapest, Nemzeti Kézszolgalati Egyetem 2013. 109-119. o.
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vény rendelkezéseit korrigaljak. A speciélis szabalyozas mellett, termé-
szetesen a Polgari Torvénykonyv (Ptk.) és a kdzigazgatasi eljarasrol szo-
16 torvény (Ket.) generalis joganyagat is alkalmazni kell. Ezen tilmend-
en figyelemmel kell lenni arra is, hogy az erd6torvény és a nemzeti fold-
alaprol szo616 torvény eltérd rendelkezéseit is alkalmazni kell az altaluk
megszabott hatalyra tekintettel. A foldszabalyozas Uj komplex rendszere
ugyanakkor - a térvényi szintli szabalyozason tul - tovabbi végrehajtasi
jogszabalyokra fog épiilni.*?

2. A foldbirtok-politikat meghatarozé anyagi és eljarasjogi szabalyozas
alapvetései

2.1. Az unios joganyag és joggyakorlat

Az Unid jogi normai kozvetleniil nem szabalyozzék a mezdgaz-
dasagi foldek tulajdonlaséaval kapcsolatos kérdéseket, azonban az Euré-
pai Unio miikodésérdl szold szerzédés (EUMSZ) elvei alapjan kialakult
birdsagi gyakorlat kereteket és irdnyokat allapit meg a jogalkotas és a
jogalkalmazas szdmara. Az alapvetd jogelvek korében kiemelhetd a
diszkriminacio tilalma, személyek szabad mozgésa (ezen belll is a lete-
lepedés szabadsaga), toke szabad mozgasa, stb. Mindezekbdl levezethe-
t6, hogy a tulajdonszerzés korlatozasara csak az unids joggyakorlat &ltal
elismert kozérdekbol kerllhet sor. Kdzérdek lehet példaul a vidéki né-
pesség megtartasa, az életképes gazdasagi egysegek kialakitasa és a spe-
kulacios foldvasarlasok megakadalyozéasa.'® A kozérdek megvaldsitasa-
hoz kiilonbozé eszkdzOk veheték igénybe, amelyeknek a kozérdekkel

12 Alaptcrvény P) cikk

(1) A természeti er6forrasok, kiilondsen a term6fold, az erddk és a vizkészlet, a biolo-
giai sokféleség, kuléndsen a honos ndvény- és allatfajok, valamint a kulturalis értékek
a nemzet k6zos orokségét képezik, amelynek védelme, fenntartasa és a jovo nemzedé-
kek szamara valo megérzése az allam és mindenki kotelessége.

(2) A termé6fold és az erd6k tulajdonjoganak megszerzése, valamint hasznositasa (1)
bekezdés szerinti célok eléréséhez szilkséges korlatait és feltételeit, valamint az integ-
ralt mezogazdasagi termelésszervezésre és a mezogazdasagi lizemre vonatkozo szaba-
lyokat sarkalatos térvény hatdrozza meg.”

13 Andréka Tamas: Birtokpolitikai tavlatok a hazai mezégazdasag versenyképességének
szolgalataban. In: Csék Csilla (szerk.): Az eurdpai foldszabalyozas aktudlis kihivasai.
Miskolc, 2010, Novotni Kiado, 11. 0., Nagy Zoltan: A term6folddel kapcsolatos szaba-
lyozés pénzigyi jogi aspektusai. In: Csak Csilla (szerk.): Az eurdpai foldszabalyozas
aktualis kihivasai. Miskolc, 2010, Novotni Kiadd, 187-197. o.
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ardnyosnak és diszkriminaciomentesnek kell lenniik. Az eszkdz6k be-
vezetésére és alkalmazasara tobbféle modell értékii megoldas latott mar
napvilagot az egyes tagallami jogi szabalyozédsban és azok kereteinek
meghatarozasara, jogszeriiségi vizsgalatara az Eurdpai Birdsag joggya-
korlataban.'* Az eszkézok vagy korlatozasok korében talalhatunk haté-
kony megoldasokat, mint példaul a helybenlakas, szakképesités kdve-
telménye, hatdsagi jovahagyas,*® de ide sorolhatd a jogszabalyon alapul6
elévasarlasi jog kikoteése stb. Termeészetesen taladlkozhatunk tagallami
tulkapasokkal is, amelyek az aranyossag, jogbiztonsag elvét durvan sérti

"o

és Gsszeegyeztethetetlen korlatozasnak mindsitette a Birdsag.®

2.2. A hatdsagi jovahagyas rendszere €s hatasa a mezdgazdasagi foldvi-
szonyokra

Magyarorszagnak a Csatlakozési Szerz6dés/Okmany alapjan is
lehet6sége van/volt a hatésagi engedélyezési rendszer bevezetésére az
atmeneti idGészakban, de azt nem zarja ki a k6z0sségi jog késébbi id6-
pontra sem. C-213/04. sz. ligyben a Birdsag arra a kdvetkeztetésre jutott,
hogy meghatéarozott célkitlizések — mint példaul a stabil mezdgazdasag
tdmogatasa és fejlesztése a mezOgazdasagi ingatlanstruktura alakuldsa-
nak ellendrzésével — eléréséhez egy eldzetes jovahagyasi rendszer is
Osszeegyeztethetd lehet a tékemozgasok szabadsagaval.!’

2.2.1. A hatosagi jovahagyas rendszere a tulajdonszerzéseknél

A Csatlakozasi Okmany alapjan amennyiben az atmeneti id6szak
alatt Magyarorszag a mezdgazdasagi foldteriilet megszerzését engedély-
hez koti, az engedélyezési eljarasnak objektiv, allando, atlathat6 és nyil-
vanos kriteriumokon kell alapulnia. A kritériumokat megkilonboztetés

4 Korom Agoston: A terméfoldek kiilfoldiek altali vasarlasara vonatkozé *moratérium’
lejartat kovetden milyen birtokpolitikat tesz lehetdvé a kozosségi jog. Eurdpai Jog,
2009, 6. szdm, 7-16. o.

15.C-213/04. sz. tigy

16 példaul a C-370/05. szamu Ugyben 44. pont alapjan a helybenlakés kovetelménye
tekintetében a nemzeti jogszabaly a legalabb 30 hektaros mezégazdasagi foldtertletek
szerzését nyolcéves idétartamhoz koti, amely nem tiinik ardnyos intézkedésnek és a
toke szabad mozgasanak korlatozasaval dsszeegyeztethetetlen.

17 Ezzel kapcsolatban lasd tobbek kozott a C-452/01.sz., Ospelt és Schldssle
Weissenberg ligyben, 41 - 45. pontjat.
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nélkil kell alkalmazni, és azok nem tehetnek kiilénbséget a tagallamok
Magyarorszagon lako allampolgarai kozott. Az atmeneti iddszak alatt
Magyarorszag nem élt ezzel a lehetGséggel. Az Uj szabalyozas értelmé-
ben 2014. majus 1. napjatdl azonban ezzel a kzjogi korlatozassal a jog-
tigyletek soran szamolni kell .18

A foldtulajdonszerzés kdrében a jogligyleteket a hatdsagi jovaha-
gyas szempontjabol 3 csoportba tudjuk sorolni. Ad (1) a féld adasvételi
szerzOdéssel torténd megszerzése esetén, ad (2) egyéb jogcimen torténd
tulajdonszerzésekhez kapcsolddo hatdsagi jovahagyéds, ad (3) hatdséagi
jovahagyashoz nem kotott foldszerzések.

Ad (1) Adasvételi szerzddések hatdsagi jovahagyédsa esetén a
mezOgazdasagi igazgatasi szerv- megyei foldhivatal - a jegyzo6tdl beér-
kezé dokumentéiciot eldszor formai vizsgalatnak veti ald és 15 napon
belul dont ezek alapjan a jévahagyas megtagadasarol, amelyre egyebek-
ben a torvényben meghatarozottan felsorolt esetekben van lehetdség. Ha
nem keriil sor els6 korben a jovahagyas megtagadasara, akkor megkeresi
a helyi foldbizottsagot allasfoglalasanak eldterjesztésére, amely a helyi
viszonyok figyelembe vételével, a kdztudomasu tények alapjan, a tor-
venyben meghatarozott szempontok alapjan kertl kialakitasra. A helyi
foldbizottsdgnak 15 nap all rendelkezésére (amely tovabbi 15 nappal
meghosszabbithatd) a jovahagyas megtagadasara vagy megadasara ira-
nyul6 allasfoglalasanak megkildésére. A vizsgalati szempontok vala-
mennyi eldvasarlasra jogosult és eredeti vevl vonatkozasaban iranyadok
és a vizsgalat elvégzendd. Ezek alapjan a helyi foldbizottsag nyilatkozik
arrol, hogy mely eldvasarlasra jogosulttal (vagy jogosultakkal) illetdleg
eredeti vevOvel kapcsolatban tamogatja a szerzddés jovahagyasat. A
helyi foldbizottsag allasfoglalésara is tekintettel a mezdgazdasagi igaz-
gatasi szerv Ujra megvizsgalja a szerz6dés jovahagyasanak €s megtaga-
dasanak feltételeit és meghozza hatarozatat, amelyet zaradékolt forma-
ban révezet a szerzddésre. A jovahagyas megtagadasanak vannak a tor-
vényben meghatarozott kotelez6 esetei és az igazgatasi szerv belatasatol
fliggd esetek, pl. ésszerlitlen birtokszerkezet 1étrejotte.

Altalanossagban érvényes eldiras, hogy a mezégazdasagi igazga-
tasi szerv hatarozata ellen birosagi eljaras kezdeményezhetd, egyéb jog-

18 A hatdsagi jovahagyas intézménye jelenleg az agrarjog korében nem ismeretlen
intézmény, hiszen alkalmazésra keriilt jelenleg is az agrartdmogatasok, mezdgazdasagi
vagyonértékll jogok atruhdzéasa esetén. Torténetiségében a magyar foldjogi szabalyo-
zasban is fellelhetd a rendszervaltast megel6zéen (1987-ig).
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orvoslat nem vehet6 igénybe. A helyi foldbizottsag &llasfoglalasaval
szemben jogorvoslati lehetdség ugyanakkor kizart. Lényeges megemli-
teni, hogy a foldbizottsag allasfoglalasanak elmaradésa esetén (hallgat a
bizottsag) az igazgatasi szerv — mint jogszabalyban rogzitett megtagada-
si ok - jovahagyéast megtagado hatarozatot hoz. A hatérozat biroséagi fe-
lulvizsgalata sordn azonban jogértelmezési és jogalkalmazasi kérdéskent
meriil fel, hogy a jogszabalyban rogzitett kotelezé megtagadési ok miatt,
ebben az esetben eredményesen tamadhat6-e a hatarozat, azaz egy bi-
zottsdg mulasztasaval megvalosuld jogsértés miként orvosolhato.

Ad (2) Az adasvételnek nem mindsiilo jogiigyletek esetén is f6
szabaly szerint meg kell kérni a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovaha-
gyasat (pl. csere). Ebben a korben kilondsen az elbirtoklasra, a végin-
tézkedéssel torténd tulajdonszerzésre, a végrehajtasi, felszamoldsi, vagy
onkormanyzati adossagrendezési eljaras keretében arverés vagy palyaz-
tatds Utjan torténd foldtulajdonjog szerzésére allapit meg a torvény spe-
ciélis szabalyokat.

Ad (3) Nem sziikséges a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovaha-
gyasa ¢s err0l kérelemre igazolast ad ki:

- az éallam, egyhaz, jelzélog-hitelintézet, dnkormanyzat tulaj-
donszerzéséhez,

- az allam, illetve az énkormanyzat tulajdondban all6 fold el-
idegenitéséhez;

- a fold tulajdonjoganak ajandékozas jogcimén torténd atruha-
zaséhoz;

- akdzeli hozzatartozok kozotti tulajdonjog atruhazasahoz;

- atulajdonostarsak kozétti tulajdonjog atruhazashoz, ha ezzel a
koz0os tulajdon megsziintetésére kertil sor;

- a foldnek jogszabalyban foglalt médon, tdmogatés feltétele-
ként mas foldmiives részére vald atadasaval megvaldsulod adas-vételhez;

- a telekalakitasi engedélyezési eljaras keretében torténd tulaj-
donszerzéshez.

2.2.2. A hat6sagi jévahagyas rendszere hasznalati viszonyok esetén

A f61d haszndlatanak atengedésérdl szold szerzddést f6 szabaly
szerint a mez6gazdasagi igazgatasi szerv hagyja jova. A féldhasznalat

//////

portba sorolhatjuk. 1. csoportba a haszonbérleti szerzédések hatdsagi
jovahagyasa tartozik, 2. csoportot az egyéb jogcimen torténd foldhaszna-
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latokhoz ko6t6dé hatosagi jovahagyas jelenti, és végiil a 3. csoportba a
hatosagi jovahagyashoz nem kotott foldhasznalati szerzodések tartoznak.
A hasznélathoz kapcsolddo hatdségi jovahagyas rendszere és miikodési
elvei hasonloak a tulajdonszerzéshez sziikséges hatosagi jovahagyasok
rendjéhez. Lényeges kiilonbségként emlithetd, hogy a helyi f6ldbizottsa-
gok szerepe a hasznalati kotelmek engedélyezése esetén nem bir jelento-
séggel, nem befolyésolja az eljards kimenetelét. Mindezekre tekintettel
csak azt tartjuk szukségesnek kiemelni, hogy mikor nem kell hatosagi
jovahagyas a jogiigylet létrejottéhez.®

Nem sziikséges a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyéasa €és
errdl kérelemre igazolast allit ki:

- az éallam, illetve az 6nkorményzat tulajdonaban all6 fold fold-
hasznalati jogosultsaganak az atengedéséhez;

- a tulajdonostarsak kdzotti hasznélati megosztashoz;

- ha a foldmiives f6ldhasznald kozeli hozzatartozoja a haszndlat-
ba ado;

- a fold hasznalati jogosultsdganak jogszabalyban foglalt médon,
tamogatas feltételeként mas foldmiives vagy mezdgazdasagi termeld-
szervezet részére valo atadasaval megvaldsulo foldhasznalati szerz0dés-
hez;

- a mezdgazdasagi termeldszervezet, mint foldhasznalo, és az an-
nak legaldbb 25%-ban tulajdonostagja, illetve annak kodzeli hozzatarto-
zbja, tovabba legalabb 3 éve foglalkoztatott alkalmazottja, mint haszné-
latba ado kozotti foldhasznalati szerzodéshez;

- az erddbirtokossagi tarsulat és a tagjai kozotti, a tagok tulajdo-
ndban és haszonélvezetében all6 erdének mindsiilé foldre vonatkozo
foldhasznalati szerzodéshez;

- a bevett egyhdz vagy annak belsd egyhazi jogi személye ha-
szonbérleti szerzodéséhez;

- tanya foldhasznélati jogosultsdganak az atengedéséhez.

A hatdsagi kozjogi tevékenység a foldjogi szabalyozasban tobb
sikon jelenik meg. Talalkozhatunk — az elébbiekben kifejtettek alapjan -
(a) hatésagi jovahagyassal, amely mind a fold forgalmanal, mind ha-
szonbérleténél relevans jogintézmény. A mezOgazdasagi igazgatasi szer-

19 Lasd bévebben: Olajos Istvan: A term6fold hasznalata az erdd és mezégazdasagi
foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. térvény alapjan. In: Korom Agoston
(szerk.): Az Uj magyar foldforgalmi szab&lyozas az unids jogban. Budapest, Nemzeti
Kdzszolgalati Egyetem 2013. 121-137.0.
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vek hatéskorebe tartozik tovabbé pl. a személyi regisztracioval kapcsola-
tos (b) kozhiteles nyilvantartasok vezetése, a (c) szerzési korlatozasok,
feltételek és tilalmak ellendrzése illetdleg meghatarozott eljarasok (vég-
elszamolas, felszdmoldas, adossagrendezés) esetén (d) arveres, palyazta-
tés lefolytatasa valamint (e) hatsagi bizonyitvanyok, igazolasok kiadéasa
is.

2.2.3. A hat6sagi jovahagyas joghatasa

A hatdsagi jovahagyas jogkdvetkezmeényei tekintetében a jogugy-
letek két nagy csoportjat kilonbodztethetjuk meg. Egyrészt a hatdsag jo-
vahagyasa érvényességi feltétel, annak hidnyaban a megallapodas sem-
mis, masrészt, amikor a hatosagi jovahagyasa nem az érvényesség, ha-
nem a szerzddés hatalyba Iépésének illetSleg a l1étrejdttének feltétele.?’
Az elsé esetben a jelenleg hatalyos (1959) Ptk.?! 200.8. (2) bekezdése
alapjan ,,semmis az a szerzddés, amely jogszabdlyba iitkozik, vagy ame-
lyet jogszabaly megkerllésével kotottek, kivéve ha ahhoz a jogszabaly
mas jogkovetkezményt fiiz.” A masodik esetben a Ptk. 215.8 (1) bekez-
dése alapjan ,, ha a szerzédés létrejottéhez harmadik személy beleegyezé-
se vagy hatosagi jovahagyads sziikséges, ennek megtorténtéig a szerzodés
nem jon létre, de a felek nyilatkozatukhoz kétve vannak.” Valamint a
Ptk. 215.8. (2) bekezdésére is kell hivatkoznunk, amely szerint ,,a bele-
egyezés, illetdleg a jovahagyas megtorténtével a szerzodés - ha jogsza-
baly kivételt nem tesz - megkotésének idépontjatol kezdédd hatdllyal jon
létre.”

A 2014. marcius 15. napjan hatalyba 1ép6 0j Ptk.?? egyértelmiivé
teszi a hatosagi jovahagyas meglétének illetdleg hianyanak jogi megité-
lését.

,6:95. § [Tilos szerzédés]

Semmis az a szerzédés, amely jogszabdlyba iitkézik, vagy amelyet jogszabaly
megkerilésével kotottek, kivéve, ha ahhoz a jogszabdly mas jogkdvetkezményt fiiz. Mds
jogkovetkezmény mellett is semmis a szerzodés akkor, ha a jogszabaly ezt kiilon ki-
mondja, vagy ha a jogszabaly célja a szerzodéssel elérni kivant joghatas megtiltasa.”

20 BH1998.545. szamu eseti dontésében a birdsag kifejtette, hogy a hatdsagi jovahagyas
hianya objektiv kérdés, nem relevans, hogy annak beszerzésérdl a felek tudtak-e vagy
sem.

211959. évi IV. torvény

222013. évi V. torvény
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6:118. § [Beleegyezéstdl vagy jovahagyastol fiiggs szerzddés]

(1) Ha a szerzédés hatdlyossagdhoz jogszabdaly harmadik személy beleegyezé-
sét vagy hatdsag jovahagyasat teszi szilkségessé, a beleegyezéssel vagy a jovahagyas-
sal a szerzédés megkétésének idopontjara visszamendleg valik hatalyossa.

(2) A beleegyezésrél vagy jovahagydsrdl torténd nyilatkozattételig, valamint a
nyilatkozattételre megszabott hataridd leteltéig a felek jogait és kotelezettségeit a fiig-
gbben leva feltétel szabalyai szerint kell megitélni.

(3) 4 szerzédés nem vilik hatalyossd, ha a harmadik személy a beleegyezést
vagy a hatésag a jévahagyast nem adja meg vagy ha arrél a barmelyik fél altal a masik
feéllel kozolt megfeleld hataridon beliil nem nyilatkozik.

A hat6sagi jovahagyas hianyanak érvényességi vagy hatalyossagi
kérdésként illet6leg a szerz6dés 1étrejottéhez kapcsolodd megitélése nem
mindig egyértelmli. Ha a jogszabaly erre vonatkozoan eldirést tartalmaz
egyszerlien megvalaszolhato a kérdés. A jogszabaly a hatosagi jovaha-
gyas hianyat meghatarozhatja semmisségi 2 vagy hatélyossagi illetéleg
a szerzOdés 1étrejottéhez szukséges jog aktuskent is. Erre utald irdnymu-
tatast azonban foldforgalmi térvény nem ad, mely szerint annak 7. § (1)
bekezdése értelmében ,, ha e torvény eltéréen nem rendelkezik, a tulaj-
donjog dtruhdzadsarol szolo szerzédést a mezdgazdasdagi igazgatasi
szerv hagyja jovA. A mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagydsa a
jogszabalyban eloirt egyeb érvényességi feltételeket és kellékeket nem
potolja, tovabba nem potolja mas hatosagok elozetes engedélyét, illetve
jovahagyéasat, amelyek a jogugylet létrejottéhez vagy érvényességéhez
ugyancsak szikségesek. A (2) bekezdése alapjan pedig ,,ha e torvény
eltéréen nem rendelkezik, a fold tulajdonjoganak atruhdzasnak nem
minosiilé modon torténd megszerzéséhez a mezdégazdasagi igazgatasi
szerv jovahagyasa sziikséges. ?* Ugyanez a szabalyozasi elem jelenik
meg a mez6gazdasagi foldeket érintd hasznalati kotelmek hat6séagi jova-
hagyasa esetén is.?°

2 Legfelsébb Birosag BH 1995.275. szdm( hatarozata alapjan a hatdsagi jovahagyas
hianyaban érvénytelen szerzodéseket a biroi gyakorlat alapjan birdsag érvényessé nyil-
vanithatta, ha utobb a hatésagi jovahagyas megadasara sor kerdlt.

2 A mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szo16, 2013. évi CXXIL. torvény 7.§.

% Foldforgalmi torvény 39. § |, Ha e térvény eltéréen nem rendelkezik, a fold haszndla-
tanak dtengedésérdl szolo szerzédést a mezdgazdasagi igazgatasi szerv hagyja jova. A
mezogazdasagi igazgatdsi szerv jovahagydsa a jogszabalyban elbirt egyéb érvényesse-
gi feltételeket és kellékeket nem potolja, tovabba nem potolja mas hatosagok eldzetes
engedélyét, illetve jovahagyasat, amelyek a jogligylet létrejottéhez vagy érvényességé-
hez ugyancsak sziikségesek.”
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A mezOgazdasagi foldeket érintd jogi szabalyozas nem rendelke-
zik arrdl a kérdésr6l, hogy a hatosagi jovahagyas érvényességi vagy ha-
talyossagi kategoria. Ebben a kérdésben héattérjogszabalyként a Polgéri
Torvénykonyvet kell figyelembe venni. A Ptk. fentiekben hivatkozott
szabalyozasaban (Ptk. 200.§. illetéleg 215.§) alapjan - a bir6i gyakorlat-
ra is figyelemmel 2°— arra a kovetkeztetésre juthattunk, hogy a hatdsagi
jovahagyas hianydban nem jon létre a szerz0dés és az érvénytelenség
jogkdvetkezményeit kell alkalmazni. Ezt a gondolatot vette at egyebek-
ben a féldforgalmi torvény tervezetéhez kapcsoldédod indoklés is. A hato-
S&gi jovahagyas sziikségességének a kérdésé mindig a szerz6déskotéskor
érvényes jogi szabalyozas alapjan kell megitélni.

A hat6sagi jovahagyas kérdését illetden a birdi gyakorlatban pl.
megjelenik a devizahat6sagi engedélyezés, elidegenitési és terhelési tila-
lom feloldasahoz sziikséges belegyezés. ,, 4 szerzddéskotés idépontjaban
hatadlyos a tervszerii devizagazdalkodasrodl szolo 1974. évi 1. szamu tvr.
6. 8-a (1) bekezdésének b) pontja alapjan a felek kozotti szerzédés meg-
kotéséhez devizahatdsagi engedélyre volt szilkség. A Ptk. 215. §-anak (1)
bekezdése értelmében, ha a szerzodés létrejottéhez hatosagi jovahagyas
sziikséges, ennek megtorténtéig a szerzédés nem jon létre, de a felek a
nyilatkozatukhoz kétve vannak. A (3) bekezdés szerint jovahagyas hia-
nydban a szerzédésre az érvénytelenség jogkdvetkezményeit kell alkal-
mazni. A jovahagyads beszerzésére a torvény hataridot nem szabott, a
felek részérol hatarido kikotésére nem keriilt sor, igy a devizahatosagi
engedély hianyaban is a szerzodo felek nyilatkozatukhoz kotve marad-
tak.”?" ,, Az ilyen jellegii elidegenitési és terhelési tilalom ellenére kotott
szerzodést ugyanis ugy kell tekinteni, mint a Ptk.215. §-4ban szabalyo-
zott, a harmadik személy beleegyezésétol fiiggd szerzédeést (A Polgari
Torvénykonyv magyarazata, Kjk-Kerszov Jogi és Uzleti Kiado Kft. Bu-
dapest 2004. 1. kotet 394, oldal).”?®

% A Ptk.215.§ .(1) bekezdése szerint ha a szerzédés (ideértve az egyes szerzOdési felté-
telt is) létrejottéhez harmadik személy beleegyezése sziikséges, ennek megtdrténtéig a
szerzddés nem jon létre. A Ptk.215.8.(3) bekezdése szerinti beleegyezés hianyaban a
szerzédésre az érvénytelenség jogkovetkezményeit kell alkalmazni. Jelen esetben tehat
a szerzédés 5.3. bekezdése ILr. alperes hozzajaruldsédnak hidnydban a Ptk.215.8.(1)
bekezdése és (3) bekezdése értelmében érvénytelen.” Gybri [tél6tabla Pf.V.20.118/2011
/5.5z&m

27 Pécsi [tél6tabla PfII1.20.650/2011/4. szam

2 Gyéri {tél6tabla PL.I11.20.167/2010/4. szam
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Az 10j Polgari Torvénykodnyv a létre nem jott szerzodés illetdleg
érvénytelen szerz0dés jogkovetkezményeinek feltarasadig vezetd utat
egyszerlsiti €s a hatosagi jovahagyds hidnyanak kérdését a szerzddés
hatalyossagi keretei kdzé utalja. A hatdsagi jovahagyas nyilatkozattétele-
ig a fiiggdben levd feltétel szabdlyait kell alkalmazni. A hatosagi jova-
hagyas megadasaval a szerzddés hatdlya bedll, annak megtagadasaval a
szerz6dés teljesitése nem kovetelhetd illetéleg a hatdlytalan szerzddés
alapjan tortént teljesitésekre az érvénytelen szerzddés jogkdvetkezmé-
nyeit kell alkalmazni.?®

Azaz a jogszerzésnek meghatérozott esetekben az a feltétele,
hogy a hat6sag a jovahagyasat adja hozza. Ha a harmadik személy don-
tése a szerz6dés feltétele, annak elmaradasa hatalytalanna teszi a szerzo-
dést. Allaspontunk szerint tehat a jovahagyas hatalyosséagi feltételként
hatdrozhat6 meg az Uj Ptk-ra tekintettel. A felek altal kotott szerz6dés
alapvetden érvényesen jott 1étre, azzal a feltétellel, hogy egy kozigazga-
tasi hatosagi aktus szlikséges a joghatasok kivaltasa érdekében. Ezt az
allaspontot tdmasztja ala a fliggében levd feltételekre utalas szabdlya is.
A megkotott mezdgazdasagi foldszerzodést ettdl fiiggetleniil természete-
sen lehet semmis szerz6désként kezelni, ha a Ptk. alapjan tilos szerzé-
désrol, a semmisségi okokat kimeritd jelleggel rendelkezik, azaz beletit-
kozik a foldjogi szabalyozas kdgens rendelkezéseibe.

3. Zarogondolatok

Az U] szabalyozés komoly adminisztrativ terheket és erés allami
kontrollt vezet be a féldpiacra, melynek egyik kozjogi formaja az, hogy
a fold tulajdonjoganak/hasznalatnak megszerzéséhez sziikség van a me-
z8gazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasara.®

A mezb6gazdasagi igazgatasi szerv hatdsagi jovahagyasahoz ko-
tott, a fold tulajdonjoganak megszerzésére iranyuld szerz6désnek hato-
sagi joévahagyasara vonatkozo eljarasra a kozigazgatasi hatosagi eljaras
és szolgaltatads altalanos szabalyairol szolé 2004. évi CXL. térveny
(Ket.) rendelkezéseit kell alkalmazni, a foldforgalmi torvényben és a
foldrol szolo térvényben foglalt eltérésekkel.

292013. év V. torvény Ptk. 6:119.8.

%0 Olajos Istvan: A zsebszerzédésekrdl. Héthatar, 2001/2, 36-38. o.; Olajos Istvan —
Szalontai Eva: Zsebszerzodések a terméfold-tulajdonszerzés teriletén. Napi Jogasz,
2001/7, 3-10. o.
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A mezbgazdasagi igazgatasi szerv jogerds hatdrozataval lezart
ugyben nem nyujthato be Ujrafelvételi és feligyeleti eljaras iranti kére-
lem, de birdsagi felulvizsgalat kezdeményezésére van lehetéség, ennek
soran a Polgari perrendtartas rendelkezéseit kell alkalmazni, de a 2013.
évi CCXII. torvényben foglalt eltérésekkel, miszerint a perben a mezo-
gazdasagi igazgatasi szerv székhelye szerint illetékes kozigazgatasi és
munkaiigyi birdsag jar el, valamint hogy a birdsag a hatarozatot megval-
toztathatja. A birdsagokra nagy teher fog harulni a jogértelmezeési kérdé-
sek tertletén. Kérdésként merilhet fel annak értelmezése mely szerint a
helyi foldbizottsag ,,hallgatasara” alapitott hatosagi jovahagyas megta-
gadasat hogyan fogja értékelni a birdsag illetdleg a kozigazgatasi feliil-
vizsgalati eljarasban adott esetben polgéri jogi igényeket miként, meny-
nyiben és milyen eljarasi rendben fog elbiralni.
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