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1. Bevezet6 gondolatok

A fold véges joszag, mivel mint természeti targy korlatozott mértékben all
rendelkezésre, nem szaporithatd, és massal nem helyettesithetd. A nélktlozhetetlensége,
megujuloképessége, kildnleges a kockazatérzékenysége alacsony a nyereséghozama a
foldtulajdon kilénds szocialis kotottségét testesittk meg.2 A foldtulajdon kilénds
szocialis kotottséggel bir, emiatt mas tulajdoni targyaktol eltéré jogi kezelése indokolt,
és ezen korilmények igazolhatjdk a tulajdonosi jogokkal szemben a koézérdek
érvényesiilését. Az Alaptorvény P) cikke kifejezetten kiemeli a term6£6ld védelmét.

A fOldszerzés kotlatozasa és tilalmazasa minden allam alapvets
birtokpolitikajanak meghatarozottsagabdl ered. A tulajdonjog a dolog feletti teljes
hatalmat, a tulajdonszerzés valamely birtokba veheté dolog feletti tulajdonosi hatalom
létrejottét jelent. A birtoklas és hasznalat kérdéskore is felmertl a szerzéskorlatozasok
és tilalmak kapcsan. A hasznalat kérdéskore annyiban kertl targyalasra, hogy az a fold
jogl sorsara tartdsan kihat és a korabbi féldszabalyozasokban a késébbi tulajdonszerzés
reményével a zsebszerz6dések megkotését indukaltak.

A tulajdonhoz valé jog® vizsgalatanal az Alkotmanybirdsig a sziikségesség-
aranyossag tesztjét alkalmazza, azonban az alapjogok kotlatozasdhoz nem elégséges
a kozérdekret val6 altalanos hivatkozas, annak konkrétabb alapja kell, hogy legyen.s

* PhD, fGligyészségi tigyész, Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Féiigyészség, e-mail:
banyaiktiszta@gmail.com

! A kutaté munka a Miskolci Egyetem stratégiai kutatasi terilletén mdikéd6é Mechatronikai és
Logisztikai Kivalosagi Kozpont keretében valésult meg.

2 35/1994. (V1.24.) AB hatirozat, a mai napig hivatkozik ta tobb joganyag is, tobbek kozt a
Kuria Knk. 1V.38.133/2015/3. szamu végzése.

3 A tulajdonhoz valé jog, mint alkotmdnyos alapjog és annak védelme, valamint korlatai
tekintetében Gsszegzéen és  bévebben lasd  Téglasi Andrds: Termdfoldvédelem  az
Alkotménybirésag gyakorlataban és az Alaptérvényben, in: Korom Agoston (szerk.): Az 7
magyar foldforgalmi szabilyozas azg unids joghan, Budapest, Nemzeti K6zszolgalati Egyetem, 2013, 93-
107.; Téglasi Andras: The constitutional protection of agricutural land in Hungatry with special
respect to the expiting moratotium of land acquisition in 2014, Jogelméleti Szemle, 2014/1, 155-
175.; Téglasi Andras: Az Alkotmanybirésag alapjogvédelmi gyakorlata az Alaptérvény
hatalybalépése utin, Kizjogi Szemle, 2015/2. 17-23. Az Gj Ptk.-ban taldlhat6 tulajdonvédelemrd]
lasd Téglasi Andrés: Tulajdonvédelem az Gj Ptk.-ban, in: KeserG Barna Arnold — Kéhidi Akos
(szerk.): Tanulmdinyok a 65. éves Lenkovics Barnabds tiszteletére, BE6tvos Jozsef Konyv-és Lapkiadd
Bt., Budapest, 2015, 542-553.; Téglasi Andras: Az alapjogok hatasa a maganjogi viszonyokban az
Alkotmanybirésag gyakorlataban az Alaptérvény hatdlybalépését kévetS elsé harom évben —
kilonos tekintettel a tulajdonhoz valé jog alkotményos védelmére, Jogtudomany: Kizliny, 2015/3,
148-157.

b Ami midsok jogait vagy koZérdekét nem sérti, azg szabad tulgjdon” Sebess Dénes: Magyar agrar-evoliicidk
MDCCCCI-MDCCCCXXXI 26 Agrdrtanulmany, Magyar Kiralyi Egyetemi Nyomda, 1933, 22.
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A tulajdonhoz valé jog azonban nem azonos a tulajdonszerzéshez valé joggal.
A foldszerzésre vonatkozé kdzjogi és maganjogi kotlatozast a tulajdonszerzéshez val6
jog kotlatozasaként tekintik, amely nem alapjog. Az Alkotmanybirésiag kimondta, hogy
ha nem eleve jogosultak megkilonboztetésérdl van szé, akkor csak az kovetelheté meg,
hogy a nem egyenld kezelésnek ésszer oka legyen, azaz ne mindsiljon 6nkényesnek.6
Igy valamely alapjognak nem mindsilé jog tekintetében —alkotmanyellenes
a megkllonboztetés, ha nincs ésszerl indoka. ,. Az alapjosként védett tulajdon tartalmit a
mindenkori  (alkotmdnyos) — kizjogi b magdinjogi  korldtokkal  egyiitt kel érten.
Az alkotmdnyos tulajdonvédelem terjedelme mindig konkrét; fiigg a tulajdon alanyatdl, targydtol és
Sfunkcidjdtdl, illetve a korldtozas mddjatdl is. A midsik oldalydl nézve: ugyanezen szempontoktsl
Siiggden az, adott fajta Rozhatalmi beavatkozds alkotmanyos lehetdsége a tulajdonjogba mids és mds.””

A magyar Alkotmanybirésag a szerzés korlatozasat a strasbourg-i Emberi Jogok
Eurdépai Birdsaganak (EJEB) jogfejleszté tevékenységével egyezben értelmezi, ami
tipikusan a tulajdonelvonas miatti kartéritési tigyek kapcsan veti fel az aranyossiag
kérdését.s

A tulajdonjog koézjogi korlatozasanak szamos megjelenési formédja és
csoportositasi lehetGsége van, de mindig kézérdek hizodik mogotte, amelyet az allam
ha kell, akar kézhatalmi kényszerrel érvényesit.

Az alkotmanyjogi megkdzelités mellett a foldszerzésre vonatkozd jogviszonyok
maganjogi dogmatikajanak vizsgalata indokolt, az egyes hat6sagi eljarasok tekintetében
pedig a Ket. kozigazgatasi jogi joganyagat kell alkalmazni. Dogmatikailag tisztizni
szitkséges alapvets jogintézményeket.

A dologi jog fdldre vonatkoz6 statikus, kogens joganyaga a tulajdonlas f6bb
kérdéseit szabalyozza, a polgari jogi dogmatika dinamikus, diszpozitlv oldalaként
felfoghat6 kételmi jog pedig a f6ldre vonatkozé jogviszonyokkal foglalkozik.

5 A sziuikségesség-aranyossag tesztre lisd még a 30/1992. (V.26.) AB hatirozat, 39/2007. (V1.28.)
AB hatarozatokat.

©35/1994. (V1.24.) AB hatirozat.

764/1993. (X11.22.) AB hatarozat IV.1. pont.

8 A strasbourgi Emberi Jogi Birdsag gyakorlatara nézve bévebben Raisz Aniké: Foldtulajdoni és
téldhasznalati kérdések az emberi jogi birésagok gyakorlataban, in: Csak Csilla (szerk.):
Az enrdpai foldszabdlyozds aktndlis kibivdsai, Novotni Alapitvany, 2010, 241-253. Itt kifejezetten a
tulajdonelvonasokkal, a foéldtulajdon, féldhasznalat — tehat a klasszikus értelemben vett
féldforgalom — kapesan 13 konkrét tigy feldolgozasara keril sor. Ezek azok az itéletek, amelyek
alapjan vildgosan kirajzolédik az az eltéré gyakorlat, amely a Kelet-és Nyugat-eurépai allamok
meg. Bz legszembetindbb az alkotmanyjogi kézvélemény altal is ismert Papamichalopoulos
contra Gorogorszag (1995. oktdber 31., No. 14556/89.), illetve a Maria Atanasiu és tarsai contra
Romiénia (2010. oktéber 12., No. 30767/05. és 33800/06. tgyekben, ahol teljesen hasonl6
tényallas mellett tSbb, mint 200.000 Euro kilénbség volt a megitélt kartéritések kozott.
Az eurdpai birdi férumok gyakorlataval kapcesolatban lasd még Téglasi Andras: A tulajdonhoz
valé jog védelme Eurdpaban — az Eurdpai Unid Birésaga, az Emberi Jogok Eurépai Birésaga és
a magyar Alkotmanybirésig gyakotlatinak fényében, Kil-177l4g, 2010/4, 22-27.

9 A kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatds altalanos szabalyairdl szolé 2004. évi CXL.
torvény.
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A polgari jog szabalyai a fOld tulajdoni és hasznalati viszonyainak
szabalyozasara vonatkoznak. Az agrarjog az a jogtertilet, amely a polgari jog testébdl
kivalva specialis szabalyozast tartalmaz. Ezen joganyagok a lex generalis-lex specialis
viszonyaban 4allnak egymassal. Elég, ha csak példaul a haszonbérlet Polgari
Torvénykonyvben lefektetett szabalyaira gondolunk, amelyek a foldforgalmi
szabalyozas hattérjoganyagat adjak.

Erdemes megvizsgalni, hogy a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmardl szol6
2013. évi CXXIL. torvény (Fftv.) szabalyozasa hogyan alakitotta at a f6ld tulajdoni és
ehhez kapcsoléddan a haszndlati joganak forgalmara vonatkozé jogi korlatokat.
Tovabbi kérdés, hogy az Fftv. szabdlyozasa valéban alkalmas-e a foldszerzéshez
kapcsolodo visszaélések megakadalyozasara, bezatja-e azokat a kiskapukat, amelyek
lehetéséget adtak a korlatozasok attorésére. Ez a kérdés alkotmanyjogi szempontbdl a
tulajdonhoz val6 jog és a tulajdonszerzéshez valo jog oldalardl vizsgalhaté a fldszerzés
viszonylatdban a polgari jog dologi jogi és kotelmi jogi szabalyrendszerének
kohézidjaban, 6sszehasonlité-térténeti szempontbdl pedig a nyugat-eurdpai allamok jol
bevalt foldszerzés-szabalyozasai és a magyar fOldszerzés-szabalyozasok aspektusabol.
Mindezek fényében pedig tovabbi kérdés, hogy az eurdpai elvarasoknak megfelels
diszkriminacié-mentesség!® kévetelményével megsziiletett Fftv. szerzési szigora nem
neheziti-e el a foldszerzést.

2. A f6ldszerzés korlatozasanak modszertani megkozelitése

ToObb oldalrdl kozelitheté meg a kérdés:

adl. Interdiszciplinaris szempontbdl a foldszerzés, illetve maga a szerzés a
kézponti kérdés. Alkotmanyjogilag a szerzés a tulajdonhoz valé jogbdl vezethetd le; az
egyes részletszabalyok pedig a polgari jog dologi és kotelmi jogi szabalyrendszerének
elemzése, valamint az agrarjogi jogszabalyok kozvetlen szerzésszabalyozasabol
ismerhet6 meg. A foldforgalom terén kozigazgatisi jogi jogszabdlyokkal — a Ket.
generalis hattéranyaga vonatkozasiaban vagy az Inytv.!! tekintetében — szélesedik a
jogagak egymasra hatdsa. S6t, a termdfold tulajdonjoganak megszerzését vagy
hasznalatat korlatozé jogszabalyi rendelkezések kijatszasara iranyulé jogiigyletek
feltarasa és megakadalyozasa érdekében buntetSjogi eszk6zok igénybevétele  is
lehetséges, mivel a jogalkotd 6nallé tényallasban rogzitett médon ad lehetSséget az ilyen
magatartas értékelésére,'? illetve 6ndllé jogszabalyt is alkotott (a késébb emlitend6
Zstv.).13

10 Bévebben lasd Kecskés Laszlo6 — Szécsényi Laszlé: A term6foldrél szolé 1994. évi LV.
torvény 6. §-a a nemzetkozi jog és az EK-jog fényében, Magyar Jog, 1997 /12. szém, 721-729.

11 Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLIL. térvény.

12 A hatalyos Btk. a 349. §-aban kiilon tényallast szentel a zsebszerzédéseknek. A blncselekmény
jogl targya komplex, mivel az egyrészt a terméfolddel kapesolatos szerzédések valdsagtartalméaba
vetett kozbizalom, masrészt a magyar term6fold védelme. A Bunteté Torvénykonyvrdl szolo
2012. évi C. torvény (Btk.) 2013. julius 1-t8l hatalyba lépett 349. §-aban megfogalmazott
tényallasanak eredeti elnevezése a term6£6ld jogellenes megszerzése volt, melyet 2014. majus 1.
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ad2. A jogbsszehasonlité moédszer bevalt médszertani technika ahhoz, hogy
egyrészt kilonbozs jogrendszereket Osszevessiink, igy a nyugat-eurdpai allamok
szerzésszabalyozasi rendelkezéseit;!4 masrészt pedig kronoldgiailag is Gssze lehet altala
hasonlitani a magyar foldszerzési szabalyok tOrténeti alakuldsit. A nyugat-eurdpai
allamok szabalyozasat a foldszerzés szempontjabodl sajat csoportositis szetrint lehet
elemezni abbdl a célbdl, hogy a szabalyozasok valtozékonysagara is ra lehessen mutatni.
Ily médon léteznek szerzési kotlatozast el6ird,'> azaz foldforgalmat valamilyen szinten
megk6té (specialis  szakképzettség, helybenlakas etc.) és szerzési kotlatozast nem
tartalmaz6,'6 a f6ld forgalmat meg nem koté (liberalis) szabalyozassal rendelkezd
nyugat-eurépai allamok. Az uniés szabalyozas a terméfoldszerzéste vonatkozéan nem
tartalmaz killén szabalyokat, az alapelvekbdl - a téke szabad mozgisa, a személyek
szabad mozgasanak részét képezs letelepedés szabadsaga, a diszkrimindcié altalanos
tilalma alapjan - vezetl le a nemzeti jogalkotas jatékterének hatarait.!” A £6ld forgalmara
vonatkozoéan a tagallam tulajdoni rendjének sérelme nélkul'® kell megvaldsitani a £6ld,

napjatol kezd6édé hatallyal mez6-és erdégazdasagi hasznositasu fold jogellenes megszerzése
tényallasra médositottak.

13 2014. évi VII. térvény a term6fold tulajdonjoganak megszerzését vagy hasznélatat korlatozé
14 Csoportositas kapcsan lasd: Burgerné Gimes Anna: Féldhasznélati és féldbirtok-politika az
Eurépai Unidban és néhany csatlakoz6 orszagban, Kiggazdasdgi Szemle, L. évt., 2003. szeptember,
819-832.; a birtokszabalyozas kérdéseirdl lasd: Prugberger Tamas: Foldigyletek Eurdpaban,
Az Eurdpai Unid Agrdrgazdasaga, 1999/7-8, 11-14.; Prugberger Tamés: A mez6- és erddgazdasagi
foldingatlan tulajdonanak, hasznalatinak-hasznositisanak és jogatruhazasuk szabalyozasianak
lehetSségel az unids jog titkrében, in: Csak Csilla (szerk.): Az enrdpai foldszabdlyozds aktudlis
kibivisai, Novotni Kiaddé, Miskole, 2010, 211-239.; Prugberger Tamas: Szempontok az 4j
foldtorvény vitaanyaganak és a parlament 4ltal elfogadott szovegének értékeléséhez a nyugat-
eurépai megoldasok titkrében, Polgdri Szemle, 2014. oktober 10. évi. 3-6. szam, 162-169.; tovabba
Prugberger Tamas — Szilagyi Janos Ede: Foldbirtokszerkezet és szabalyozas Nyugat-Eurépaban,
Az Eurdpai Unid Agrdrgazdasaga, 2004/8-9. szam, 38-41.; Prugberger Tamas — Szildgyi Janos Ede:
Foldbirtok-politika az eurdpai uniés és tagallami normakban, in: Csak Csilla (szerk.): Agrirjog,
Novotni Kiadé, Miskolc, 2006, 89-94.; Szilagyi Janos Ede: Foldbirtokszerkezet és szabalyozas
Nyugat-Eurdpaban, Az Enrdpai Unid Agrargazdasiga, 2004/9, 38-41. A nyugat-eurdpai dllamok
haszonbétleti szabalyozasardl lasd: Olajos Istvan: A nyugat-eurdpai dllamok haszonbérleti
szabalyozasa, A Kizgazdasagi és Allamigazgatdsi Egyetem német nyelvii tovibbképzd intézete dltal megtartott
TEMPUS tanfolyam zdrokiadvinya, Miskolci Egyetem, Miskolc, 2004, 202-222.

15 Tlyen allamnak tekinthetjiik az alabbiakat: Dania, Franciaorszag, Svajc, Németorszag, Ausztria,
Norvégia, Svédorszag, Finnorszag.

16 Spanyolorszag, Portugilia, Olaszorszag, Hollandia, Belgium, Luxemburg, Anglia, Irorszag,
Skocia.

17 Szilagyi Janos Ede: Az Eurépai Unié terméfold-szabdlyozasa az FEurdpai Birdsag
joggyakorlatanak tiikrében, in: Csak Csilla (szerk.): Az enrdpai foldszabilyozds aktudlis kibivisai,
Novotni Alapitvany, Miskolc, 2010. 269-281.

18 EUMSZ 345. cikk (az EKSz. korabbi 295. cikke) szetrint: A Szetrz6dések nem sérthetik a
tagallamokban fennall6 tulajdoni rendet.
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mint t6ke szabad mozgasanak biztositasat, mely alapelv hatirozza meg lényegében a
tagallamok birtokpolitikait.!

ad3. A leiré és torténeti-elemz3 modszer fontos ahhoz, hogy a magyar jogban
tapasztalt szerzéskorlatozasok masodik vilighabora utani térténete kévethetd legyen a
egészen a foldszerzés rendszervaltast kovetS kotlatozasainak tipusai és lehetGségei
elemzéséig. F6 kérdés, hogy a foldszabalyozasok céljai valtozasainak fiiggvényében
hogyan modosultak az azt megvalésitd eszk6zok. Dogmatikailag pedig az, hogy a
foldforgalomra vonatkozd jogi szabalyozasi keret differentia specificija milyen
lehetéségeket teremtett és teremt a jogviszonyok alanyai szamara, hogy a foldszerzésre
iranyulé jogukkal éljenck vagy visszaéljenek. A szerzés szerzédésen kivili esetei is
érdekesek lehetnek, mivel a féldszerzés szamos egyéb modja ismeretes, Kiemelhet6k a
nem él6k kozotti tulajdonatszallas, az Oroklés agrarjellemz6i, jogkdvetkezményei és
ennek hatdsai a foldforgalomra. Az agrar6roklési szabalyok szitkségességét a jogalkotd
jelezte ugyan a foldtérvényhez készilt vitaanyagban, de jogi szabalyozasban ez nem
valosult meg2® pedig Nyugat-Eurépa t6bb dallamaban jelent6s foldoroklési
szabalyozasokat talalunk.

3. A foldszerzési korlatozasok és tilalmak

Magyarorszagon a fold tulajdoni illetve hasznalati joganak forgalma targyi és
alanyi oldalrél kotott.2! Hasonloképpen a nyugat-eurdpai  szabdlyozasoknal ezek
a szerzés targyara, a foldre vonatkozo korlatozasok (tertileti mérték meghatarozottsag,
birtokminimumok és maximumok meghatirozasa, védett teriileti jellemz6k, az adott
fold hasznositdsaira vonatkozé kotlatok etc.) és a szerzés alanyaira vonatkozo
korlatozasok, (szerzési képesség, szaktudas, szakképzettség, helybenlakas, mivelési
kotelezettség, csaladi gazdasag preferalasa etc.) valamint a szerzési eljarasra vonatkozé
korlatozasok. (Igy példaul a foldszerzés hatdsagi engedélyezési eljarisa vagy
a nyilvantartasba vételi kotelezettség.)

Az alapvet6 agrarjogi normakat a Polgari Torvénykonyvben lenne szitkséges
elhelyezni, ezzel kapcsolatban kiemelhetd, hogy kordbban a mez&gazdasagi
termékértékesitési szerz8dés a Ptk.-ban 6nall6 szerz&déstipusként szerepelt.2

19 Lasd bévebben: Korom Agoston: A terméfoldek kilfoldiek ltali vasarlasira vonatkozo
‘moratérium” lejartat kévetéen milyen birtokpolitikat tesz lehetévé a kézosségi jog. Eurdpai Jog,
2009, 6. szam, 7-16.

20 Az 4j foldtérvény vitaanyagaban a célkitizés fellelhet6 (Az 4j foldtérvény vitaanyaga -
A magyar f6ld védelmében, Vidékfejlesztési Minisztérium), de az Fftv. hatilya nem terjed ki a
térvényes 6rokléssel, a kisajatitassal és a karpotlasi céla arverés utjan torténd tulajdonszerzésre.

2l Csak Csilla — Szilagyi Janos Ede: Legislative tendencies of land ownership acquisition in
Hungary, in: (Roland Norer — Gottfried Holzer (szerk.): Agrarrecht Jahrbuch, Wien-Graz, Neuer
Wissenschaftlicher Verlag, 2013, 215-233.

22 Lasd még Sarandi Imre: A mezdgazdasdgi termékforgalom joga, Kbzgazdasagi és Jogi Konyvkiado,
Budapest, tovabba Papik Orsolya: In the footsteps of the agricultural product sales contract or
the survival of the provisions of the agricultural product sales contract in the new Hungarian
Civil Code, Journal of Agricultural and Environmental Law 18/2015.
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A szerzési kotlatozasok és tilalmak meghatirozasa soran az Burépai Unid
elvarasaira is figyelemmel kell lenni, igy a magyar f6ld védelme csakis ebben a
meghatarozottsagban szabalyozhaté nemzeti kérdés, a Csatlakozasi Okmany alairasatdl
kezdve az Fftv. kapcsan indult kotelezettségszegési eljarasokig. Magyarorszag 2004.
majus 1-jétél az Eurdpai Unid tagja.?? A nemzeti elbanis elvének?* szellemében a
Csatlakozasi Okmany X. mellékletének 3. pont (2) bekezdése foglalta magaban azokat
az atmeneti szabalyokat, amelyeket a fOldre vonatkozéan teljesitenie kellett
Magyarorszagnak, illetve amelyek tekintetében az orszag 7 évre — majd tovabbi 3 évre —
sz6l6 mentességi id6t, ‘moratériumot’ kapott. Ezt annak érdekében kapta, hogy a jogi
szabalyozasat EU-konform médon atalakitsa, és az egyenlé banasmod kovetelményét —
egyben a diszkriminacié tilalmat — a mezGgazdasagi hasznositasu foldek tekintetében az
EU tagallamok polgaraira is a belféldiekkel azonos tekintet ald esé médon megvalositsa.
Az eurdpai foldarakhoz képest a magyar termé£old arak alacsonyabbak, ebbdl fakadt az
a félelem, hogy a kilféldi mez6gazdasagi vallalkozasok vagy természetes személyek a
féldmoratérium lejartat kévetSen felvasaroljak a magyar foldet.

A term6f6ldrSl szolo 1994, évi LV. torvény (Tft.) jelentdsége kilondsen
érdekes, mert olyan idészakra esik a hatilya, amikor a f6ld tulajdoni és hasznalati
viszonyai a piacgazdasag kortlményei kozott formaldédtak és mar nemcsak a nemzeti
sajatossagok, de az eurdpai sztenderdek is meghatirozéva valtak. A Tft. tSrténelmi
jelentGsége éppen abban all, hogy az Gj gazdasagi viszonyok és jogi kérnyezet mentén?>
kellett a magyar mezOgazdasagi foldre vonatkozé szerzés szabalyait megalkotni.
A Tft. majd huszéves 1éte alatt szamos alkalommal kertilt médositasra attdl fliggben,
hogy az aktudlis hatalom hogyan gondolkodott a féldszerzéstél és mik voltak a 6
prioritasai. A kilfoldiek 4ltali foldszerzés generalis tilalmat azonban mindvégig
fontosnak tartottak a magyar term6fold védelme érdekében. A Tft. moédositasait
elnézve azonban lathaté, hogy ezt a tilalmat is attorték egyes lehetéségek.
Az el@vasatlasi jogok rendszere a foldmutyik kivédésére szolgalt, azonban valtoztak az
elképzelések. Volt, hogy a magyar allamot jogositottak fel els6 helyen, maskor pedig a
haszonbérl6 keriilt elénybe.

A Tft. az alanyi és jogcdm szerinti szerzési kotlatozasok és tilalmak
rendszerének kialakitasaval akaratlanul is szamos olyan kiskaput nyitott meg, amely épp
a kotlatozas és tilalom megkeriilését szolgalta. Példaul a tanya tulajdonjoganak kilfoldi
altali megszerzése csak tertletmértékre, de szamszakilag nem volt kotlatozva,
haszonélvezetet szabadon lehetett kikétni, és erdS- illetve legelébirtokossagi tarsulat

23 A magyar csatlakozasi targyalasok megnyitasara 1998. marciusaban kerilt sor, az érdemi
targyalasok 1998. november 10-én kezdddtek, és 2002. december 16-an zarultak le. A 2003.
aprilis 15-én alairt szerz6dés 2004. majus 1-t6l lépett hatalyba, ez a csatlakozas idSpontja.

24 BEurépai Megallapodas 44. cikk 89. pontja, tovabba a féldszerzésre vonatkozé egyes tagallami
jogszabalyok formajuk és kitizott céljaik tekintetében eltérhetnek egymiéstol. (C-370/05.sz. tgy).
2 A rendszervaltas tekintetében lasd Csak Csilla: A rendszervaltas hatasa a foldtulajdoni és
foldhasznalati viszonyokra, in: Csak Csilla (szerk.): Agrdrjog- A Kizds Agrdrpolitika megvaldsuldsa
Magyarorszagon, Novotni Kiadé, Miskole, 2008; Csak Csilla: A féldtulajdoni és foldhasznalati
viszonyok véltozasa a tendszervaltistol napjainkig, Agrdr- és Komyezetjog, 2007 /2.

10.21029/JAEL.2016.20.5
21



Banyai Krisztina Agrar- és Kornyezetjog
A féldszerzés korlatozasanak 2016. 20. szam
elméleti és gyakorlati kérdései Magyarorszagon

formajaban koézvetett modon lehetséges volt az egyébként tilalmazott szerzés.
A fold csere utjan torténé megszerzése sem volt kovetkezetesen szabalyozva.
A foldszerzésre vonatkozé jogszabalyok lettek a zsebszerz6dés elleni kiizdelem anyagi
jogi szabalyanyaga.

Az Fftv. mas, mint a Tft., mivel eleve egy érettebb helyzetben sziletett, és a
helyzetet nagyban meghatarozta az el6z6 években felmerilt foélddel kapcsolatos
visszaélések elleni harc. A jogalkoténak az EU alapelveibdl levezethets jogi keretben
kellett megalkotnia egy olyan szabalyozast, amely megfeleléen védi a magyar foldet, és
nem diszkriminativ. A szerzés mind a f6ld tulajdonjogara mind pedig a hasznalati jogara
vonatkozoéan 4j szemléletben kertlt megallapitasra. A korabbi hasznalati jogok néhany
formaja (haszonélvezet, haszonkdleson) eltiing, a szerzés alanyi kére a foldmives koré
koncentralédik és erésen kotédik a miveléshez. Az Fftv. az Eurdpai Unién belil
szokasosan elfogadott korlatozasi technikat alkalmazza, mivel a helyben laké
foldmivest részesiti elényben a foldszerzésnél. Privilegizalt helyzetbe hozza a kozeli
hozzatartozok kozotti tigyleteket, valamint bizonyos jogi személyeket.

A targyi korlatok ismerések a korabbi Tft.-megoldasokbdl, de a szerzés
folyamata még sosem volt ennyire bonyolult26 Az Eurépai Unié raadisul t&bb
szempontbdl is kritika ald vette magat az Fftv.-t és bizonyos rendelkezéseit is, példaul
a haszonélvezet de iure megszinése kapcsan. Kritikaként fogalmazhaté meg, hogy
a zartkert kategdridja nem jelenik meg az Fftv.-ben, ezért de lege ferenda indokolt lenne
a természetes személyek szamara hobby céllal fenntartott foldtertiletekre valamilyen
privilegizalt szerzésmodot megalkotni, mivel igy barmilyen egyszerd kis telek
megszerzése jelentés proceduraval jar, ami nincs ardnyban a foldszerzés jelentGségével.
Ezt érzékelte a jogalkotd is, ezért a zartkert kategoériat egy Inytv.-moédositiasban
az ingatlan mivelés aléli kivonasa kapcsan meg is jelenitette. 2016-ban sajatos helyzetet
teremtett azaltal, hogy egy 2016. december 31-ig benyujthaté kérelem alapjan
lehetéséget adott az ingatlan-nyilvantartasban zartkertként nyilvantartott ingatlan
mivelési aganak muvelés aldl kivett teriiletként t6rténd atvezetésére, amely eljards a
targyanal fogva dijmentes. Lényegében ez lehetéséget arra, hogy a tulajdonosok
megszabaduljanak a  zartkerteket, mint mez8gazdasagi foldteriileteket érinté
korlatozasoktdl; a vétel és eladas kotottségeit6l vagy a mezbgazdasigi foldekre
vonatkoz6 mivelési kotelezettségtSl. Az atmindsités utin az ingatlanra a tulajdonos
valthat ki lakcimkartyat vagy akar hitelfedezetként is szolgalhat, és a muvelés
elmulasztasa miatti birsagolastél sem kell tartani.

26 A foldforgalomrol lasd még: Kurucz Mihaly: Gondolatok a terméfoldjog szabalyozas
kereteird] és feltételeirdl, Geodézia és Kartogrdfia, 2008/9, 2008/10, 2008/11; Holl6 Klaudia:
Az el6vasarlasi jogrol mint a foéldforgalom  korlatozasanak kozvetett eszk6zérdl, in:
http:/ / www.ajk.elte.hu/ file/ THEMIS_2014_jun.pdf (2016.06.20.); Holl6 Klaudia: A termdfoldrdl
52016 1994. évi LV. t6rvény, valamint a mez6- és erd6gazdasagi féldek forgalmardl szol6 2013.
évi CXXII. térvény foldhasznalatra vonatkozé egyes rendelkezéseinek Gsszehasonlité elemzése,
in: http:/ /www.ajk.elte.hu/ file/ THEMLS_2013_decpdf (2016.06.20.).
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A tulajdonszerzési jogosultsag feltételeként szabdlyozza a t6rvény a killénbdzé
— jovobeli kotelezettség vallalasara iranyulé — nyilatkozatok megtételét, melyek hatassal
birnak a foldszerzés folyamatara, illetve a hamis, hamisitott vagy valdtlan tartalmd
nyilatkozatok ~ buntetSjogi  jogkévetkezményeket — vonnak  maguk  utan.
A foldtulajdonszerzési jogcimek csoportosithatok a f6ld tulajdonjoganak atruhazas
jellegli, szarmazékos mobdon, illetve atruhdazasnak nem mindsils, és eredeti
szerzésmodua tgylet altali szerzés szempontjabdl a hatdsagi jovahagyas szempontjabol
az Pftv.-ben.

Sajatosan alakul az Fftv.-ben a t6rvényen alapulé el6vasarlasi  jog?’
gyakorlasanak lehet6sége, mely a birtokpolitikai preferenciak érvényre juttatdsanak egyik
eszkoze. Lényeges valtozas a Tft.-hez képest, hogy mig 2010-ig korabban az elévasarlasi
jog jogosultjainak értesitése érdekében nem szerz8dést irtak, hanem ajanlatot tettek,
az Fftv. szerint mar az adasvételi szerz8dés elkészitése is sztikséges.

4. A foldkorlatozasok kijatszasa: a zsebszerzédések
A zsebszerz6dések megjelenését a rendszervaltast kévetSen megindult

tulajdonrendezések idejére lehet tenni. Szamos formaja?s alakult ki a fldszabalyozasok
kapcsan.

27 Az el6vasatlasi, illetve el6haszonbérleti jogra vonatkozoéan lasd: Bobvos Pal: A termé6foldre
vonatkozé el6vasarlasi jog szabalyozasa, Acta Universitatis Szegediensis, Acta Juridica et Politica,
Tomus: LXVI. Fasc.3, Szeged, 2004. 5.; Hegyes Péter: Frtelmezési és jogintézményi kérdések a
term6£6ldre vonatkozé elévasarlasi jog szabalyozasaval Osszefiiggésben, in: Bobvos Pal (szetk.):
Reformator  iuris cooperandi, Szeged, Poélay Elemér Alapitvany, 2009, 199-207.; Jani Péter:
A foldbirtok-politika alkotmanyossaga - A term6foldre vonatkozo elévasarlasi jog  j
szabalyaitol, Glossa Inridica 2012/1. szim, 62-66.; Leszkoven Laszlo: A termdfoldet érintd
elévasarlasi jog egyes kérdései, Publicationes Universitatis Miskolcinensis Sectio Juridica et Politica,
Tomus XXII, 2004, 393-403.; Olajos Istvan: A 2002. februar 22-én hatalyba 1ép6 term6£old
adasvételéhez kapcsolédd el6vasarlasi, és elShaszonbérleti jogok gyakorlasardl, Napi Jogdsz,
2002/4., 7-12.; Olajos Istvan: Az elévésatlasi és el6haszonbétlet jog gyakotldsinak specialis
szabalyai a foldforgalomban, in: Barz6 Timea — Juhasz Agnes — Leszkoven Laszl6 — Pusztahelyi
Réka (szetk.): Unnepi tanulminyok Bird Gyirgy professzor 60. sziiletésnapjara Novotni Alapitvany,
Miskolc, 2015, 375-386.; Olajos Istvan — Prugberger Tamas: A term6foldbirtoklas, hasznositas
és forgalmazas a csaladi gazdasagok elGsegitésének j jogi szabalyozasa tikkrében, Magyar Jog,
2002/5., 286-295.; Pusztahelyi Réka: Elévisarlasi jog egyes kérdései a biréi gyakotlatban, Miskoli
Jogi Szemle 2009/2. szam, 96-111.; Szildgyi Janos Ede: A termdfoldek torvényes el6vasarlasi
joganak alakulasarol, kiloénés tekintettel a rendszervaltas utani jogfejlédésre, Publicationes
Universitatis  Miskolcinensis Sectio Juridica et Politica, Tomus XXIV, Miskolc, 2006, 511-525,;
Holl6 Klaudia: Az el6vasarlasi jogrol, mint a foldforgalom kotrlatozasanak kozvetett eszk6zérdl,
Themis, az ELTE Allam- és Jogtudomanyi Doktori Iskola lektoralt elektronikus folydirata, 2013.
marcius, 111-128.; Hornyak Zsofia: Az el6haszonbérleti jog specializacidja a mezSgazdasagi
foldek tekintetében, in: Szabé Miklés (szerk.): Doktoranduszok Foruma, a ME-Dedk Ferenc Allam-és
Jogtudomdnyi Doktori Iskola kiadvinysorozata, 2015, 127-131.

28 A zsebszerz6dések tipusaira lasd még Kozma Agota: Zsebszerzédések veszélyei, Magyar Jog
2012/6, 350-360.; Olajos Istvan: A zsebszerz6désektdl, Heéthatar, 2001/2, 36-38.; Olajos Istvan —
Szalontai Fva Zsebszerz6dések a term6£old-tulajdonszerzés teriiletén, Napi Jogdsz, 2001/7, 3-10.;
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Az Fftv., mint 0j féldforgalmi szabalyozas a szerzéskorlatozasok attdrésének elharitasat,
igy a zsebszerz6dések elleni kizdelmet tlzte ki célul, az Eurépai Uniéd alapelveinek
betartasaval. Az  Fftv. a  moratérium  lejartara  tekintettel — egységesen
és szigorian korlatozta a szerzést, és parhuzamosan kilénb6z6 egyéb jogszabalyokban
értékelte a jogszabalyok kijatszasaval vagy megkertlésével kotott, vagy a szandékozni
kivant szerzGdéseket, joglgyleteket. A Buntetd Torvénykényv emlitett tényalldsaban
biztositott korlatlan enyhités eszk6zét hasznalnd fel arra, hogy ezen joglgyleteket
napvilagra kertljenck.

A term6fold  tulajdonjoganak megszerzését vagy hasznalatit korlatozé
jogszabalyi  rendelkezések  kijatszasara  iranyulé  jogigyletek  feltarasardl
és megakadalyozasardl sz016 2014. évi VIL. t6rvény (Zstv.) Gjabb eszkoztarat vezetett be
a zsebszerz6dések elleni kiizdelem jegyében.

A birdésagi gyakotlatban az érvénytelen szerzGdés jogkdvetkezményeit illetGen
az allam javara marasztalds mintdjara kialakitott konzekvencia megoldhatja a korabbi
elszamolasi problémakat, ami az eredeti allapot helyreallitisaval kapcsolatban merilt fel,
4j irdnyt szabhat az érvénytelenségi pereknek és a kereseteknek. Az Fftv.
szerzéskotlatoz6 technikdja ugyanakkor dgy tdnik rendezte az addigi életviszonyok
kozott felmeriilt visszaélések kérdését, igy a zsebszerzGdések témakore a jévében mar
nem igazan jelenhet meg olyan szignifikinsan, mint a korabbi szabalyozasok mentén.

5. A foldszerzés korlatozasa a foldforgalmi torvény eszkéztaraban

A Fftv.-ben elbirt foldszerzésre vonatkozd elézetes hatdsagi engedélyezési
rendszer nem volt idegen a magyar jogi gondolkodastol és a kozdsségl birdsagi
joggyakorlat is elfogadja, dogmatikailag a rendelkezési jog kozjogi kotlatozasaként
foghat6 fel. A fOldszerzési eljards szerepléi kozé az Fftv. beveszi a jegyzét,
a mezbgazdasagl igazgatasi szervezetet és a helyi foldbizottsagot, és a biztonsagi
okmanyt vezet be a kérelem benyujtisanak alakisigaként. Az eljaras ezzel azonban
jelentSsen elhuzdédhat idében, mivel tdbb fokozaton kell keresztil mennie, és igy akar
negyed, sét fél évig is eltarthat. A jogorvoslat rendszer sem kiforrott, de lege ferenda
példaul a jegyz6i iratjegyzEék? készilhetne hatirozat formaban megfelel6 jogorvoslat
lehet6séggel.

Roszik Péter: Virdgzik a "foldvircsaft" - A kulfoldi "zsebszerzédések" tizenhétféle tpusa, in:
http:/ /www.agromonitot.hu/forum/52-forum/5689-roszik-petet-viragzik-a-qfoeldvircsaftqg-a-
kuelfoeldi-qzsebszerzdesekq-tizenhetfele-tipusa ~ (2016.06.02.);  IranytG Intézet elemzés:
Orszagomat eurdért? Helyzetkép a  magyar  term6fold  védelméért,  in:
http:/ /iranytuintezet.hu/sites/default/files/1t%C3%A1nyt%C5%B1%20Int%C3%A9zet_F%C
3%B6ldv%C3%A9delem.pdf (2016.06.21.); Kurucz Mihdly: Gondolatok a terméfdldjog
szabalyozas kereteitdl és feltételeirdl 1., Geodézia és Kartogrdfia, 2008/9, 13-22.; Banyai Krisztina:
A zsebszerz6dések tigyészi szemmel, Uj Magyar Kizigazgatds, 2014. marcius, 7. évf. 1. szam, 62-
71.

2 Bgyetértve Olajos Istvan véleményével: Az 4j foldforgalmi térvény specidlis eljardsai: az
elévasarlasi  jogok gyakotldsira vonatkozd jegyz6i, és a helyi foldbizottsag eljarasa
(A mez6gazdasagi foldek tulajdonszerzésének és hasznalatanak engedélyezéséhez kapcsolodo
egyéb eljarasok) cim@ el6adasa 2014. majus 6-an a Nemzeti Kozszolgalati Egyetemen,
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A helyi foldbizottsag® eljarasbeli stitusa sem volt rendezett, eleve a megyei
agrarkamarak kezdték ellitni a funkcidjat. Az Alkotméanybirésag a 17/2015. (VI1.5.) AB
hatarozattal erre vonatkozéan dogmatikai kérdéseket is elemzett. A statuszat illetGen
kimondta, hogy a — t6bbségi vélemény szerint — a helyi féldbizottsdg egy sajatos
maganjogi érdekeltséggel rendelkez6 maganjogi fél, nem kozigazgatasi szerv, igy a
demokratikus legitimacidja sem hianyolhatd. Egyes alkotmanybirok ugyanakkor ezt
hianyoltak, illetve a helyi foldbizottsagra vonatkozé Osszes jogszabalyhely ex nunc
hatallyal t6rtén6é megsemmisitését tartottak indokoltnak, vagy legfeljebb konzulticios
jogot gyakorlé szervként engedték volna’! A helyi f6ldbizottsiggal kapcsolatos
problémadkat és a helyi féldbizottsag miikédésének hidnyossagait alapvetSen azonban az
okozta, hogy a jogalkotdi szandék valtozott.

Véleményem szerint de lege ferenda azonban dogmatikailag és az eljaras
gyorsasaga és egyszerlsitése szempontjabdl érdemes a helyi foldbizottsag jogkorét és
eljarasi szerepét Gjragondolni. Ha megmarad a helyi foldbizottsig kozigazgatasi jogi
jellege, akkor érdemes lenne kozigazgatasi szervként meghatarozni azt, megfelel6en
kidolgozott eljarasi renddel és jogorvoslati lehetéséggel. Konzultacids jogot is kaphatna
a foldbizottsag, hogy mint fél vehessen részt az eljarasban, tehat mint maganjogi
érdekelt, vagy akar 6ndllé perinditisi jogot is kaphatna a visszaéléssel t6rténd
foldszerzés megakadalyozas céljabol. Lehetséges, hogy e jogintézmény egyszerlien
elsorvad, mivel szamos egyéb eszkéz (Btk.-tényallas, Zstv.) all a rendelkezésre a
visszaélések megakadalyozasara.

6. Zar6 gondolatok

Mindezek alapjan 6sszességében elmondhatd, hogy az Fftv. alapjaiban
alakitotta at a f6ld tulajdoni és ehhez kapcsoléddan a hasznalati joganak megszerzésére
vonatkoz6 jogi kotlatokat azzal, hogy a nemzeti szabalyozast az eurdpai unios
elvarasoknak megfeleléen hatarozta meg. A  diszkriminacié-mentesség jegyében
a szerzést a magyar allampolgarok szamara is szigordan szabalyozta. A foldszerzés targyi
és alanyi korlatait a foldmdvesi minGség és a muvelés koré csoportositotta, és
mindSssze a kozeli hozzatartozdk tekintetében allapitott meg bizonyos kivételeket.
A létrejottét a zsebszerzdések elleni kiizdelem indukalta.

hivatkozza Horvath Viktéria: Az 4j magyar foldforgalmi szabédlyozds az unids vizsgalat
szemsz6gébdl (konferenciabeszamold), Advocat, 2014/1-2, 13.

30 Lasd a helyi foldbizottsigra vonatkozéan még Csak Csilla — Hornyak Zsofia: A helyi
foldbizottsagok szerepe a mezégazdasagi foldek tulajdon-atruhazasi eljarasaban, Ostermels,
2014/5, 8-9.

31 Lasd Kiss Laszlé alkotmanybirénak vagy Czine Agnes alkotmanybirénak a 17/2015. (VL5)
AB hatarozathoz faz6tt kildnvéleményét.
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A kérdés, miszerint az Fftv. bezarja-e a kiskapukat, azaz alkalmas-e
a foldszerzéshez kapcsolodo visszaélések megakadalyozasara; a valasz igen. Igen, ha azt
vizsgaljuk, hogy széleskért alanyi és targyi kotlatozasokat alkalmaz valamint eljarasi jogi
jellegli garancidkat — példaul a biztonsagi okmany léte®2 — épit be a foldszerzés
folyamataba, nem beszélve a foldhasznalati nyilvantartds szankcidjellegérSl. Az Fftv.
széleskOrd szabalyozasa mind targyi mind alanyi értelemben is szigortan koti a
foldszerzés lehetéségét. Alkotmanyjogi, polgari jogi, kozigazgatasi jogi és buntetSjogi
dimenzidkban igyekszik lefedni a visszaéléseket, amelyek megoldasi technikai a nyugat-
eurdpai allamok j6l bevalt foldszerzés-szabalyozasaibdl ismertek.

Az eurdpai sztenderdeknek valé megfelelés, igy a szerzés diszkriminacio-
mentessége az Fftv. szabalyozasaban megvalosul, ugyanakkor a szerzést is olyan fokban
kotlatozza az Fftv., hogy bizonyos szempontbdl a foldforgalom erételjes megkStését és
a szerzés elnehezitését eredményezi. A foldszerzés alanyi és targyi megkotései mellett a
szerzés eljarasi rendje az, ami bonyolulttd teszi a foldszerzést. Raadasul az eljaras
elhtiz6do id6benisége mellett az abban részt vevs szervek jogallasa, mikoédési rendje és
jogorvoslati lehetGségei is tovabbi kérdéseket vetettek fel, amelyet a helyi féldbizottsag
tekintetében példaul az AB kisérelt meg joglogikailag és dogmatikailag rendezni.

Kilénosen, ha tekintetbe vessziik, hogy Magyarorszaggal szemben a Bizottsag
kotelezettségszegési eljarast inditott 2014. oktdber 16-an3 a hatiron atnydlé befektetSk
mezOgazdasagi foldtertiletek hasznalatara vonatkoz6 jogai, igy a féldre vonatkozé
haszonélvezeti és egyéb hasznalati jogok ex lege megsziintetése kapcsan. A Bizottsag
véleménye szerint az egyes szerzOdéses jogokat megszintet$ jogszabaly oly médon
korlatozza a hatarokon atnydld tevékenységet folytatd befektetGk jogait, ami sértheti a
téke szabad mozgasara és a letelepedés szabadsagara vonatkozo uniés jogot. Az eljaras
a masodik szakaszba lépett 2015. janius 18-anj3* az indokolassal ellatott vélemény
kibocsatasaval, azéta pedig mar kereset benyujtasara is sor kertlt.3>

32 Az adasvételi szerz6dést biztonsagi okmanyon kell benyujtani a f6ld fekvése szerinti telepiilési
onkormanyzat jegyz6jéhez. A biztonsagi okmany olyan védelmi elemekkel ellatott papitlap,
amely irizal6 nyomatot tartalmaz, ami a fénymasolast kizatja, s6t az ilyen papirt csak igazolt jogi
képviselS vasarolhatja meg a foldhivatalt6l sorszamozottan.

33 Eurépal Bizottsag sajtokozleménye: A #ike szabad mozgdsa: A Bizottsag kotelezettségszegési
eljarast inditott Magyarorszaggal szemben a hatiron atnyulé befekteték mez6gazdasagi
foldtertiletek  hasznalatira vonatkozé jogai kapesan, in: http://europa.cu/rapid/press-
release_IP-14-1152_hu.htm, (2016.06.20.).

3 A 20142246 szamu ugy: http://ec.curopa.eu/atwork/applying-cu-law/infringements-
proceedings/infringement_decisions/index.cfm?lang_code=EN&r_dossier=&decision_date_fr

om=01%2F01%2F2014&4decision_date_to=21%2F11%2F2015&EM=HU&title=&submit=Ke
res%C3%A9s+ (2016.06.26.).

3 Free movement of capital: Commission refers Hungary to the Court of Justice of the EU for
failing to comply with EU rules on the rights of cross-border investors in agricultural land,
Brussels, 16 June 2016, in: http://europa.cu/rapid/press-release_IP-16-
2102_en.htmrlocale=EN (2016.06.26.).
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2015. marcius 26-an% Gjabb koételezettségszegési eljarast inditott a Bizottsag, de
ebben az esetben mar az egész foldtorvényre kiterjedSen, a magyar foldtérvény
tulajdonszerzési korlatozasai miatt vizsgalodik, mivel aggalyos, hogy a szabalyozasa nem
diszkrimindciémentes, illetve nem aranyos az elérni kivant céllal.

A foldszerzés korlatozasanak kérdéskore tehat djra elSkertl, és a Foldforgalmi
torvény tekintetében nemcsak dogmatikai kérdésekben hanem a szabalyozas lényegi

momentumai vonatkozasaban — a megfelelés jegyében is — a jogalkotéra var a végleges
rendezés.

36 A Bizottsig 20152023  szamu  Ugye:  http://ec.europa.cu/atwork/applying-eu-
law/infringements-
proceedings/infringement_decisions/index.cfm?lang_code=EN&r_dossiert=&decision_date_fr
om=01%2F01%2F2014&decision_date_to=21%2F11%2F2015&EM=HU&title=&submit=Ke
res%C3%A9s+ (2015.11.21.).

Lasd még: A Bizottsag meginditotta a formalis eljarast a magyar foldt6rvény miatt, 2015. marcius
26. Bruxinfo, in: http://www.bruxinfo.hu/cikk/20150326-a-bizottsag-meginditotta-a-formalis-
eljarast-a-magyar-foldtorveny-miatt.html (2016.06.26.).
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