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A mez8gazdasigi foldek
tulajdonszerzésének és hasznilatanak
engedélyezéséhez kapcsolédo egyéb
eljarasok (jegyz6, helyi foldbizottsig)

Jelen cikkben a 2014. mdjus 1-jétdl hatédlyos foldforgalmi
torvényt' a kapcsolédé kozigazgatdsi eljdrdsok szemszogébdl
kivinom elemezni. Az elemzés nem a foldforgalmi torvény
legfontosabb részét, a mezdgazdasigi igazgatdsi szerv tevé-
kenységét teszi vizsgdlatdnak tdrgydvd, hanem a mezdgazda-
sdgi igazgatdsi szervvel ald- folérendeltségi viszonyban 4116
két eljardst, a jegyzd elbtti el8vdsirldsi és el§-haszonbérleti
jogok gyakorldsdra irdnyaddé eljdrdst, valamint a Helyi Fold-
bizottsdgok eljérdsdt, mely a foldspekuldcié visszaszoritdsra
hozott létre a foldforgalmi tdrvény.

A jegyz§ elétt folyé eljdrdsrol mér e sorok iréja is publikdle
a jogintézmény bevezetésekor a Napi Jogdsz cimd folydirat-
ban®. A foldforgalmi torvény hatdlyba lépésével azonban e
specidlis elévdsdrldsi jogok gyakorldsdra irdnyadd jogintéz-
mény lényege megvéltozott.

A korabbi eljérdsban a jegyzd Osszesitette a hozzd beérkezd
elévdsdrldsi és el8-haszonbérleti ajanlatokat, és az eladénak
kellett, a termdfoldrél sz6l6 torvény szabdlyai alapjdn meg-
dllapitani, hogy az ajénlatok koziil kinek van mindenkit
megel8z8 elvdsirldsi joga. Ezzel a személlyel kototte meg a
elévdsdrldsi ajanlatnak megfeleléen az addsvételi szerz8dést,
az eladd, amit a két £, vagy a vevd dltal megbizott tigyvéd
nyujtott be az ingatlan-nyilvdntartdsi hatésdgnak jéviha-
gyds, és a tulajdonjogot keletkeztetd hatdsdgi aktus, a bejegy-

' A 2014. mdjus 1-jétd] hatdlyos, a mezd- és erdégazdasdgi foldek for-
galmdrdl sz616 2013. évi CXXII. torvény (tovabbiakban Fftv.) a hatélyos
jog részeként tartalmazza a 2014. mdrcius 1-jétdl hatdlyba 1ép8 elévasdrldsi
jogok gyakorldsdra vonatkozé eljirds mellett (18-22. §) a mez8gazdasdgi
Foldbizottsdgok eljdrdsdval egyiict (23-30. §).

2 Orajos IsTvAN: A 2002. februdr 22-én hatdlyba 1ép8 termdéfold adds-
vételéhez kapcsolédé elévdsdrldsi és eld-haszonbérleti jog gyakorldsdrol —
Napi Jogdsz 2002. dprilis 7-12. p.

zés megtételére. (Ez a hatdsdgi jévahagyds hatdlya ald nem
esd szerz6déseknél nem viltozott.®) Azt, hogy az eladd, és a
jogi képviseldje megfelelden alkalmazta-e a terméfoldrél szo-
16 1994. évi LV. torvény (a tovdbbiakban: Tft.) el6vdsdrldsi,
elé-haszonbérleti szabélyait, azt ebben az eljdrdsban a elséfo-
kd ingatlaniigyi hatésdg vizsgdlta, és jegyezte be, vagy tagad-
ta meg a végleges vevd tulajdonszerzését.

Az 1j eljdrds ezzel szemben komolyabb feleldsséget 16 az
eljdré jegyzdre. A két szerz8dd fél 4ltal aldirt, hatdlyos szer-
z8dés kiilonleges személyes adatoktdl menetesitett szovegét
neki kell feltolteni a kormdnyzati portdlra, és neki kell kiftig-
geszteni 60, illetve 15 napra az 6nkormdnyzat hirdetdtdbld-
jdra ugy, hogy ebbe a hatdriddbe a kifiiggesztés, és a levétel
napja nem szdmit bele.

A jegyz8nek legaldbb 4 példdnyban kell eljuttatni az ajdn-
latot, amibdl egy megfeleld biztonsdgi papiron kell, hogy
késziiljon. A 4 példanybdl a biztonsdgi papiron késziilt md-
solathoz a jegyz8 nem nytlhat hozz4, a t6bbi hdrom példdny
kozil egy az, amit a kiildnleges személyes adatok megfeleld
kifestésével elhelyez a hirdetdtdbldn, és legfontosabb adatait
feltolti a kormédnyzati portdlra.

A jegyz6k feladatdt neheziti az a tény, hogy a kormdnyzati
portilon egy nyomtatvdny kitoltésével adhatjdk meg a szer-
z8dések legfontosabb adatait. A kizzététel korében ennyi a
jegyzd kotelezettsége [az elévdsirldsi és el6haszonbérleti jog
gyakorldsa érdekében az adds-vételi és a haszonbérleti szer-
z8dés hirdetményi Gton tdrténd kozlésére vonatkozé eljdrdsi
szabalyokrol sz8l6 474/2013. (XII. 12.) Korm. rendelet (a
tovdbbiakban: Evr.) 13. §]. Megjegyzendd azonban, hogy a
kormdnyzati portalt tdbb, az eljdrdsban érdekelt szerv jogta-
ndcsosa gy kezeli, mintha az ott feltiintetett tdjékoztats a

* Kozeli hozzdtartozdk kozotti tigylet esetén, tulajdonostdrsak kozotti,
a kozos tulajdon megsziintetését eredményezd addsvétel esetén, foldnek
foldmives részére tdimogatds feltételeként megvaldsulé addsvétel jogeimén
torténd dtengedése esetén, dSnkormdnyzat részére kozfoglalkoztatds és tele-
piilésfejlesztési célra dtengedése esetén (Fftv. 20. §).
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szerz8dés kozlésének mindsiilne. Ez a jogértelmezés ellenté-
tes az Evr. 13. § (2) bekezdés ) pontjdval.

Ez a gyakorlat nem kénnyiti meg a Nemzeti Foldalap (a
tovabbiakban: NFA) mellett mikodd tigyvédek és jogrand-
csosok életét, akikhez a foldalapnak kozvetlen tértivevényes
levélben megkiildétt levélben megkiildott szerzédések a tor-
vényben eldirt el8vésirldsi joggyakorldsi hatdriddig nem biz-
tos, hogy elér az inform4cid.

Ha a feltoltésre vonatkozéan megviltozik a jegyzdi gya-
korlat, arra is oda kell figyelni, hogy csak a zdradékkal elld-
tott, és megfeleld médon kifestett addsvételi szerzddés keriil-
jenek feltoltésre, és a szerzédésekhez csak az arra érdekeltek
férjenek hozzd.

A misik alternativ megolddsi javaslat a kérdésre a kor-
mdnyrendelet olyan mdédositdsa, ahol a vevd kotelezettsége
lenne a szerz8dés anonimizlt valtozatdnak kormdnyzati por-
tdlra toreénd feltoleése. Ebben a megolddsi javaslatban, mivel
az NFA az egyéb elévdsdrldsi jogosultaktdl eldbb értesiil, ér-
vényesiilne az 4llami el8vdsdrldsi jog megfeleld gyakorldsa.

A jegyz6i eljérds mdsodik része az elévdsdrldsi jognyilat-
kozat megtételének személyes médja, és ennek megfeleld
rogzitése. A Fftv. az el6vdsdrldsi jogosultnak személyes nyi-
latkozattételi kitelezettséget ir eld. Ennek ellenérzéseképpen
a jegyzének meg kell vizsgilni az elfogadé nyilatkozatban
foglalt adatok valddisdgdt, az aldirdst és azt, hogy a kordbban
aldirt dokumentumot a nyilatkozattevé magéénak ismeri el,
valamint azt, hogy a elévdsdrldsi sorrendben melyik jogsza-
balyhelyre val6 utaldssal gyakorolja az elévdsdrldsi jogdt, és az
elévdsdrldsi jogosultsigot bizonyitd okiratokat is.

A személyes nyilatkozattételt a jegyz8 az nyilatkozattétel
megfeleld jegyzO8konyvezésével tudja bizonyitani. A jegyzd-
konyvben fel kell tiintetni az adatokat tartalmazé személy-
azonosité okmdnyok szdmdt, és kibocsdtdsdnak idejét is.
A jegyz8i eljdrdsban a jegyzOnek tisztdban kell lennie a fold-
miives fogalmdval, és a f5ldmiives stdtust biztosité megfeleld
igazoldsokkal.? Itt mdjus elsejét kovetd legfontosabb viltozds,
hogy a stdtus igazoldsdhoz meg kell kérni a nyilvdntartdst
igazol6 lap mdsolatdt, és kizdrdlag a fél nyilatkozata, hogy
megfelel a foldmives fogalmdnak, mdr nem elegendd. A nem
megfeleld dokumentdcié csatoldsa 5 napos hidnypétldsi eljd-
rds megnyitdst eredményezi.

Az adatok valésdgtartalmdt és megfeleld formdban tor-
ténd kibocsdtdsdt a jegyz6nek igazolni kell sajét eljdrdséban,
igy célszerl lenne a foldmivesek nyilvantartdsdrdl sz6lo
kormdnyrendelet [a foldmivesekrdl, a mez8gazdasdgi ter-
mel8szervezetekrdl, valamint a mezdgazdasdgi tzemkoz-
pontokrdl vezetett nyilvdntartds részletes szabdlyairdl sz616
38/2014. (II. 24.) Korm. rendelet] olyan mértékdt médosi-
tdsa, hogy a nyilvdntartds adataihoz elektronikusan a mezd-
gazdasdgi igazgatdsi szerveken kiviil, hozzéférhetne a jegyzd
is betekintés erejéig. Ez azért is lényeges lehet, mert a nem

“ Ez az igazolds jelenleg a foldmiives nyilvantartdsba vételrdl sz616 ren-
delet szerint bejegyzett mez8gazdasdgi véllalkozd, egyéni gazddlkodd, vagy
Sstermeld kaphat, illetve az, aki a megfeleld kozépfoku végzetségét okirat-
tal igazolja, vagy az, aki adébevallds mdsolatdnak vagy a foldmivelésiigyi
igazgatdsi szerv dleal kidllitott igazoldssal igazolni tudja adézott drbevéte-
lét, vagy azt, hogy drbevétele a mezégazdasigi fétevékenységbdl, annak
jellege miatt, még nem szdrmazhatott.

megfeleld médon igazolt foldmiives stdtus eljdrdsi szabdly-
sértésnek mindsiil, ami az ezt kovetd eljérdsban a szerz8dés
jovdhagydsdnak kotelezd elutasitdsdt eredményezi. A nem
megfeleléen igazolt, de meglévd stdtus esetén, ha a jegyzd
megtagadja a nyilvantartdsba vételt és nem bocsdt ki hidny-
pétlds, az is az eljirdsi szabdlyok megszegésének mindsiil.
A jegyz8i munka megkonnyitését jelentené, féleg az eljdrd-
sok elsé iddszakdban, hogy a megfeleld formdban megtett
igazolds, és nem csak kérelem adattartalma is szerepelne a
foldmtvesek nyilvantartdsira vonatkozé kormdnyrendelet
mellékleteként.

A harmadik eljdrdsi kérdés, melyet a jegyzdnek érdemes
vizsgdlni, az elfogadé nyilatkozathoz csatolt jognyilatkozatok
megléte, vagy hidnya’ Ebben az eljdrdsban a jegyzd nincs
abban a helyzetben, hogy a jognyilatkozatok tartalmdt is elle-
ndrizze, az azonban elvdrhaté téle, hogy teljességét ellendriz-
ze, és ha az el@vdsdrldsra jogosult valamelyik torvényben el8-
irt rendelkezésr8l nem nyilatkozok, azt megfelelden pérolja.

A jegyz§ elétti eljdrdsban a hidnypétlds (5 nap), a kifiig-
gesztés és a levétel napja (60 + 2 nap), az iratjegyzék megkiil-
désének hatdrideje (levételtdl szdmitott 8 nap) olyan hatdridé,
melynek tallépése eljdrdsi szabdlyok megsértésének mindsiil.
Szintén az eljérdsi rendelet tartalmazza azt, hogy mikor kell
hidnypdétldst kibocsdtani, és mikor lehet hidnypétlds nélkiil
visszautasitani az elévdsdrldsi jogdt gyakorolni kivdné sze-
mélyt [Evr. 3. § (2) bekezdés]. A jegyzdi eljards fenti elemei-
nek barmilyen hibdja nem csak a hibdzé félre nézve, hanem
a tobbi el8vdsdrldsi jogot gyakorld személlyel szemben is azt
eredményezi, hogy az addsvételi szerz8dés hatdsdgi jévdha-
gydsat kotelezéen el kell utasitani a mez8gazdasdgi igazgatdsi
szervnek [Fftv. 23. § (2) bekezdés].

Ez a dontés felveti azt a kérdést, hogy a jegyzdi eljdrds hi-
bdjébdl adddé kérait a szerz8dd felek, valamint az el8vésar-
ldsra jogosultak kivel szemben érvényesithetik. A jegyzdvel
szemben—e, aki a hibdt elkdvette, de akinek az eljdrdsa nem
végzddik hatdrozat meghozataldval, vagy a mez8gazdasdgi
igazgatdsi szervvel szemben, aki az eljdrdsi szabdlyok meg-
sértését hatdrozatban megallapitja, de a eljérdsi szabdlyokat
nem & sértette meg.

A kérdés megolddsiban a foldforgalmi térvény adhat tdm-
pontot, mely két kiilon cim alatt térgyalja az elévdsdrldsi jo-
gok gyakorldsdra irdnyuld eljdrdst, és az addsvételi szerz8dés
hatésdgi jovahagydsit. A két eljdrds osszekapesolt eljdrds, igy
az iratjegyzék Osszedllitdsdra az ligyfélnek mindsiils eladd-
nak, a vevének és az el6visdrldsi jogok gyakorlsinak semmi-
lyen rdhatdsuk nincs, a jegyzd azt kozvetleniil az igazgatdsi
szervnek, vagy az eladénak kiildi meg. A kérdés megoldha-
t6 lenne, ha a jegyzdének az iratjegyzéket hatdrozati formd-
ban kellene 6sszedllitani, megkiildeni minden tigyfélnek és
a mezdgazdasigi igazgatdsi szervnek. 8 napos fellebbezési
hatdridé dllna rendelkezésre az érdekeltek szdmdra, hogy a
jegyzli eljdrds esetleges hibdit jelezzék a jegyzd, vagy a felleb-

> Foldhasznositdsi kotelezettségének eleget tesz, nem hasznositja mds cél-
ra, nincs foldhaszndlati dijtartozdsa, 5 éven beliil nem kétott a szerzési kor-
ldtozdsok kijdtszdsdra jogiigyletet, mint pdlyakezdd a féld fekvése szerinti
telepiilésen fog letelepedni, ott tizemkdzpontot létesit, és mez8gazdasdgi
tevékenységet, vagy kiegészitd tevékenységet fog folytatni. (Fftv. 13-15. §)



bezést elbirdlé mezdgazdasigi igazgatdsi szerv felé. Ebben az
esetben az elvdsdrldsi és el8haszonbérleti jogok gyakorldsira
irdnyuld eljards a hatdrozat jogerdssé vdldsa utdn lenne befe-
jezett, és az id8ben nem fellebbezd tigyfél mdr nem érvénye-
sithetné kdrtéritési igényét a jegyz8vel szemben.

II.

A cikk mdsodik része a Helyi Foldbizottsdg tevékenységé-
nek elemzését tlizte ki célul. A cikk megirdsit megel8z8en
felvetddote, és konkrét szabdlyozdst is nyert a kozigazgatds-
ban az az dlldspont, hogy a Helyi Foldbizottsigok megala-
kitdsdt a Fftv. 68. § (6) bekezdésében emlitett végrehajtdsi
rendelet megalkotdsinak elmaraddsa miatt a jegyz8k nem
tudtdk lebonyolitani, igy az agrirkamara helyi szerve veszi
4t a foldbizottsdg feladatait [a mezd- és erdégazdasdgi foldek
forgalmardl szol6 2013. évi CXXII. torvénnyel osszefiiggd
egyes rendelkezésekrdl és dtmeneti szabdlyokrdl sz6l6 2013.
évi CCXIL. tovény (a tovdbbiakban: Féev.) 103. §].

Az agrdrkamardk sajdt szervezeteiken beliil mdr 2013 no-
vemberében feldllitottdk a telepiilési agrargazdasdgi bizottss-
gokat, melyek kamara alapszabdlya szerint az dnkormdnyzati
szervezetek része, és feladataikat az Alapszabdly IV. fejezeté-
nek O.) alfejezetének 2. pontja igen tdgan hatdrozza meg.®

A végrehajtdsi rendelet hidnydn tal a Helyi Foldbizottss-
gokra vonatkoz6 szabélyok hatdlyba lépésének mdsik indoka
az Eurépai Unié Birdsdgdnak joggyakorlatdbdl lesztirhetd
érv, hogy nem virhaté el elfogulatlan elbirdlds egy olyan tes-
tiilettdl, amelynek minden tagja maga is helyben laké gazd4l-
kodé, és mint ilyen el8vésdrldsi jogosultsiggal rendelkezik.
Ezen az érv hatdsdt gyengiti a Fftv. 68. § (4) bekezdésével,
mely sajét és kozeli hozzdtartozéjénak tigyében felftiggeszti
a Helyi Foldbizottsdg tagjdnak szavazati jogdt. Ezzel persze
még nem zdrja ki az elbirdldsbdl a hozzdtartozdk, szomszé-
dok, ismerdsok, és azonos gazdasdgi tdrsasigban lévd tagok
tigyében valé eljdrdsukat. Az objektiv elfogultsdgi akaddlyok
ilyen méreéki kiterjesztésével az esetleges testiileti elfogult-
sdg, mint érv jol cdfolhatd.

A Helyi Foldbizottsag nem 6néllé kozigazgatdsi szerv, és
déntése ellen feliilvizsgélati kérelemmel csak a mez8gazdasd-
gi igazgatdsi szerv dontésének megtdmaddsdval lehet fordul-
ni. Az Fftv. ezen szabdlydt finomitja a Fétv. azon rendelkezé-
s¢/, amelyben a helyi képvisel8testiilet az érintettek kifogdsd-
ra megvizsgilhatja, hogy a vonatkozé 4lldsfoglalds kiaddsdra
vonatkozd szabdlyok ® megtartdsdval keriilt-e sor, és ha nem
modosithatja az dlldsfoglaldst.

¢ elldtia mindazon feladatokat, amelycket jogszabdly, vagy megdllapodds
a kamara részére meghatdroz” Amennyiben a helyi agrdrgazdasdgi bizottsdg
ilyen ,feladatok végrehajtdsaban jar el, az eljdrds rendjér az orszdgos iigyvezetd
elnokség dllapitia meg. Ebben az esetben az eljdrdsi rend az alapszabdilyban
Jfoglaltaktdl eltéré rendelkezéseket is megillapithat.” (MAK alapszabdlya IV
fejezet O) alfejezet 2. pont 44. oldal lap alja)

7 Fétv. 103/A. § (2) bekezdés

8 Az adds-vételi szerz8dés alkalmas-e a tulajdonszerzési korldtozds meg-
keriilésére. Megiéllapithat6-e, hogy a felek mdr e torvény hatdlybalépése

Ezzel az eljdrdsi garancidval a Fétv. még nem oldotta fel az
Fftv. Helyi Foldbizottsdgokra val6 szabélyozdsa azon legfon-
tosabb problémdjdt, amely nem ir el indokldsi kételezettsé-
get a Helyi Foldbizottsdgok szdmara. Igy tokéletes dlldsfogla-
lds a Helyi Foldbizottsdg részérdl az, hogy megldtdsuk szerint
egyik el6vdsdrldsra jogosult személy és az eredeti vevd sem
alkalmas a vllalt kotelezettségvillaldsok teljesitésére. Mivel
konkrét jogszabdlyhelyre hivatkozott, és minden érintett vo-
natkozdsdban is véleményt nyilvdnitott formai szempontbdl
dontése nem kifogdsolhaté. Ha azonban a mezdgazdasdgi
igazgatdsi szerv nem indokol, és csak a Fftv. 27. § (1) bekez-
dés a) pont aa) alpontja alapjin tagadja meg a jévdhagydst,
nem tesz eleget a Ket. 4ltal eléirc indokldsi kotelezeteségének,
igy nagy valdszin(iséggel egy elinditott feliilvizsgalati eljards-
ban 4j eljdrdsa fogjik utasitani.’

Komoly problémit jelent a Fftv. 14-15. §-ainak értelmezé-
se, és levezethetdsége, ugyanis az ott felsorolt pontokat a He-
lyi Foldbizottsdgnak eldismeretek nélkiil, és csak az addsvéte-
li szerz&dés, és csatolt adatok birtokdban kell elbirdlni. Ezért
tartom lényegesnek, hogy a laikus Helyi Foldbizottsigokban
a szerz8dések értelmezésében jartassiggal rendelkezdk is he-
lyet kapjanak.

Ezen problémdknak azért kivinok nagyobb hangsulyt
szentelni, mert még ebben a parlamenti tilésszakban vdrha-
t6 az Fftv. és Fétv. médositdsa. A médositds kapcsdn pedig
a Tisztelt Hdz, ha figyelembe veszi a fenti érvelésben jelzett
hidnyossdgokat, szdmos a torvények végrehajtdsa sordn fel-
meriild nehézséget meg tud el8zni.

eldtt megdllapodtak a tulajdonjog dtruhdzdsdban, de az addsvételi szerzd-
dést csak a jelen eljirds keretében léptetnék egyikiik nyilatkozatdval, illetve
harmadik személy jognyilatkozatdnak megtételével hatdlyba.

Az adds-vételi szerz8dés jovdhagydsa esetén az addsvételi szerz8dés sze-
rinti vevd, illetve a jegyzék szerinti, az elsd helyen 4llé elévdsdrldsra jogo-
sult, vagy ha t6bb elévdsdrldsra jogosult 4ll az els helyen, akkor valameny-
nyi elsé helyen 4116 elvdsdrldsra jogosult

— alkalmas-e az addsvételi szerz8dés és a sajat haszndlat, a mivelési
4gdnak megfelel mivelés, a ki nem vonds, a foldhasznélati dijtarto-
z4s mentesség, és a tulajdonszerzési korldrozdsok kijétszdsdra kotote
tigyletek feletti mentesség, mint kotelezettségvallaldsok teljesitésére,

— elnyer-e olyan jogi helyzetet, amelynek révén a jév8ben az eldvésdr-
ldsi jogdt visszaélésszerlien gyakorolhatja, vagy

— indokolhaté gazdasdgi sziikséglet nélkiil, felhalmozdsi célbol szerez-
né meg a fold tulajdonjogit.

Az ellenériék a fold forgalmi értékével ardnyban dll-e, s ha nem, az
ardnytalansiggal a vevd el8vdsdrldsra jogosultat tartott tdvol az el8vdsdrldsi
jogdnak gyakorldsatél.

A helyi foldbizottsdg az értékelést koteles azonos szempontok szerint, a
jegyzékben szerepld 8sszes el6vdsdrldsra jogosult, és az adds-vételi szerz8dés
szerinti vevd vonatkozdsdban elvégezni.

Az ériékelés sordn a helyi foldbizottsdg tobb el8vdsdsra jogosultat tdmo-
gathat. Ha a helyi f6ldbizottsdg az értékelés alapjin egyik elévdsdsra jogo-
sult esetében sem tdmogatja az adds-vételi szerz8dés jévdhagydsde, 4lldst
kell foglalnia abban, hogy az adds-vételi szerzddés szerinti vevével tdmogat-
ja-e az adds-vételi szerz6dés jovahagydsit. (Fftv. 14-15. §)

? Az Fftv.-re,mint kiilonleges eljardsra csak akkor lehet a Ket.-et alkal-
mazni, ha az Fftv. eltérd szabélyokat nem dllapit meg. Az Fftv-ben azonban
nem taldlhat6 az dltaldnos indokldsi kitelezettség aldli kivétel. (Fétv. 138.§)
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