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1. Bevezetés

Magyarorszag Alaptorvényének P) cikk (2) bekezdése alapjan a term6foldek haszno-
sitdsa — amely mint természeti eréforras a nemzet k6zos drokségét képezi, és amely-
nek védelme, fenntartasa és a jovo nemzedékek szamara valé megdrzése az allam és
mindenki kételessége' — kizarolag sarkalatos torvényben meghatarozott korlatokkal
¢s feltételekkel valosulhat meg. A mezo- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szolo
2013. évi CXXII. térvény (a tovabbiakban: Fftv.) és a mezd- és erdégazdasagi foldek
forgalmarol szol6 2013. évi CXXII. torvénnyel 6sszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és
atmeneti szabalyokrol sz6l6 2013. évi CCXIL. torvény (a tovabbiakban: Fétv.) ennek
megfeleléen — a Polgari Torvénykonyvrol szol6 2013. évi V. térvényt (a tovabbiakban:
Ptk.) hattérjogszabalyként alapul véve — végig veszik ezeket a kdvetelményeket.

Az Fftv. 2023 elso félévében bekdvetkezett valtozasai indokoltta és iddszeriive te-
szik az eddig hatalyos ¢és a jelenlegi terméfoldarakra vonatkozo szabalyozas, illetve
gyakorlat attekintését. Ennek megfelelden jelen tanulmany célja, hogy a magyaror-
szagi termdfoldarak uj keletli jogi szabalyozasat alapul véve bemutassa annak hata-
lyos rendszerét, illetve visszatekintsen a korabban kialakult, valamint a kialakuloban
lévé arképzési gyakorlatra.

2. Altalanos szerzbdési szabadsag kontra specialis torvényi rendelkezések

A Ptk. 6:59. §-aban rogzitett szerzodési szabadsag alapjan a felek szabadon kéthetnek
szerzOdést, ennek tartalmat, igy a vételarat is, maguk alakithatjak ki. E szerzédéses
jogviszony keretében tehat foszabalyként kizarolag a Ptk. kogens szabalyaitol nem
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térhetnek el. Masfeldl az emlitett altalanos jellegii szerzodési szabadsagot specialis tor-
vényi rendelkezések szikithetik.

Ebben az esetben az Fftv., illetve a Fétv. eldirasai — mint specialis szabalyok — lesz-
nek iranyadoak, mivel a lex specialis derogat legi generali elvébdl kifolyoan a Ptk.
rendelkezései csupan masodlagos szerepet toltenek be. Mindezt erdsiti a Kuria haszon-
bérleti szerzodésekkel dsszefiiggd dontése, amelynek tartalmat, jogi analogiat hasznal-
va, ¢ helyiitt is érdemes roviden dsszefoglalni.

Abban az esetben tehat, ha valamely szerzodéses feltétel esetén az Fftv., illetve Fétv.
kogens eldirast tartalmaz, ugy a felek ettdl eltéré megallapodasa alkalmas a torvények
rendelkezéseinek megkeriilésére. Ugyan a Ptk. szabalyai szerint a termdfdldarakra vo-
natkoz6 megallapodasoktodl a felek egyezd akarattal eltérhetnek, de a termofold-adas-
vételi szerzédésre elsddlegesen az Fftv. és a Fétv. specialis rendelkezései az iranyadok,
a Ptk. rendelkezései csak masodlagosak. A termofoldre vonatkozo szerzédések esetén
elébbi jogszabalyokban foglalt rendelkezések megeldzik a Ptk. szerzédési szabadsagra
vonatkozo6 rendelkezéseit.? A szerz6dési szabadsag polgari jogi szabalya igy az Fftv. és
a Fétv. hatalya ala tartozo termofold-adasvételi szerzédések megkotése szempontjabol
korlatozottan alkalmazhato.

3. Terméfoldarak, terméfold atlagarak a nem allami tulajdonu foldrészletek
esetén

A termofoldarak megallapitasanal tehat a szerz6do feleknek figyelemmel kell lenniiik
az altalanos szabalyokon tul a specialis torvényi rendelkezések kogens szabalyaira is.
Mivel a term6fold korlatozott mértékben all rendelkezésre, a jogalkotd annak haszno-
sitasahoz kapcsolodoan az Alaptdrvény P) cikk (2) bekezdése alapjan sarkalatos tor-
vényben meghatarozott kiilonos korlatokat és feltételeket irt, illetve ir elé az alabbiak
szerint.?

a) Az elso szabalyozasi megoldas alapjan a helyi foldbizottsag a term6fold-adasve-
teli szerzédéseket a koztudomasu tények és legjobb ismeretei alapjan, kiilondsen
arra tekintettel vizsgalja, hogy az ellenérték a fold forgalmi értékével aranyban
all-e, és ha nem, az aranytalansaggal a vevd eldvasarlasra jogosultat tartott-e
tavol az elévasarlasi joganak gyakorlasatol.* E korben értékelni sziikséges azt,
hogy fennall-e feltiing értékardanytalansag’ a foldrészlet helyben szokasos piaci

2 V6. aKiria Kfv.I1.37.695/2021/6. szamu precedensképes hatarozat [36]-[37] bekezdésével.

A hazai szabalyozas mellett természetesen kiemelt szerepe van az Eurépai Unio jogi eléirasainak, illetve
birosagi gyakorlatanak. Részletesen 1d. SziLAGY1 Janos Ede: Az eurdpai jog és a magyar mezégazdasagi
foldek forgalmanak szabalyozasa. Agrdr- és Kornyezetjog, 2017/23. 165-181.

4 Ld. az Fftv. 24. § (2) bekezdés d) pontjat. [Id6allapot: kozlonyallapot (2013.V1.30.)]

»A szerz6désnek a szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltiinben nagy értékkiilonbségére alapitott meg-
tamadasa esetében annak megallapitasahoz, hogy az értékkiilonbség feltinden nagy-e, a birésagnak
vizsgalnia kell a szerzodéskotés koriilményeit, a szerz6dés egész tartalmat, a forgalmi (érték-)viszo-
nyokat, az tigylet jellegébdl fakado sajatossagokat, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas meghatarozasanak
modjat.” Ld. a Legfelsébb Birosag PK 267. szamu allasfoglalasat. Rendelkez6 rész 1. pont. V6. 1/2014.
PJE hatarozat 1. pontjaval.
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ara és a szerzO0dés szerinti vételar kdzott, amennyiben pedig igenld a valasz, gy
azt is vizsgalni kell, hogy ezzel az aranytalansaggal a vevd mas elévasarlasra jo-
gosultat tavol tartott-e eldvasarlasi joganak gyakorlasatol.® A tul magasnak itélt
vételar (értékaranytalansag) onmagaban tehat nem alapozza meg a jovahagyast
megtagado hatarozatot,” mivel nem all fenn az Fftv. altal tamasztott masik kon-
junktiv feltétel: nincs ’ellenérdekii fél’. Sziikség van tehat annak bizonyitasara
is, hogy az aranytalan vételar valdban tavol tartott-c¢ elévasarlasra jogosultat a
kifliggesztett szerzodésre valo jelentkezéstdl, az eldvasarlasra jogosultak szan-
déknyilatkozatanak feltarasa pedig a kuriai gyakorlat alapjan nem lehetetlen.® A
Kiria allaspontja szerint elsdként a vételar aranytalansagat sziikséges tisztazni
igazsagiigyi szakértd bevonasaval, mivel az eljaré bironak — tekintve, hogy ,,[v]
alamely ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa szakkérdés, igy szakkérdés
az aranytalansag is” — ez biztosit megnyugtatdo modon dontési alapot, és csakis
ezt kdvetden vizsgalhato az eldvasarlasra jogosult elévasarlasi joggyakorlastol
valo visszatartasanak kérdése.” A kuriai gyakorlat alapjan rogzithetd, hogy az
aranytalansag a forgalmi érték és a vételar kozotti sulyos, kirivo eltérést jelenti.
A statisztikai kdzépértékre vonatkozo iranymutatas szerint pedig ezt az értéket

»la]z egyes adasvételekbdl szamitott statisztikai kdzépérték ismeretében
lehet meghatarozni, vagyis az egyes adasvételekben szerepld vételar az at-
lagértéktdl eltérd vételarak Osszességébdl hatarozhatdé meg. Vagyis a piaci
Osszehasonlité modszer esetén is meghatarozhato az, hogy melyek azok az
értékek a vételarak koziil, amelyek mar kirivo eltérést, aranytalansagot mu-
tatnak az adott ingatlan vonatkozasaban jellemzd szokasos piaci forgalmi
értéknek tekinthetd kozépso értéksavtol™”,

,»A Kuria konzekvensnek tekintheté gyakorlata alapjan tehat ilyen jellegii pe-
rekben elsd korben a vételar aranytalansaganak kérdését kell tisztazni igaz-
sagligyi szakértd igénybevételével, s amennyiben a vételar aranytalansagat
a szakvélemény alatamasztja, ekkor — s csak ekkor — vizsgalhat6 az eléva-
sarlasra jogosult elévasarlasi joggyakorlastol valo visszatartasanak kérdése.
Onmagaban a vételar aranytalansaga objektive nem igazolja az elévésarlasra
jogosult visszatartasat elévasarlasi joganak gyakorlasatol. A vételar aranyta-

Ld. Orrovits Zsolt — KovAcs Laszlé — CseGOp1 Tibor Laszlo — BATTAY Marton Balazs — CSESZLAI
Istvan — GYORFFY Balazs: Foldforgalmi szabdlyozads. Budapest, Nemzeti Agrargazdasagi Kamara,
2015. 15.

Ezt erdsiti a Kuria azon hatarozata is, amelyben az atlagos haszonbérleti dijtol valo 70%-os eltérést nem
tartotta onmagaban alkalmasnak annak megallapitasara, hogy objektive alkalmas mas eléhaszonbérleti
jogosult tavoltartasara. V6. a Karia Kfv.11.37.234/2017/5. szamu precedensképes hatarozat [28] bekez-
désével.

V6. a Karia Kfv.IV.37.172/2017/5. szamu precedensképes hatarozata [21] bekezdésével.

Ld. a Kuaria Kfv.IV. 37.784/2016/5. szam precedensképes hatarozat [27] bekezdését.

Ld. a Kuria Kfv.I11.37.686/2020/5. szamu precedensképes hatarozat [21] bekezdését.
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lansaganak pedig a forgalmi érték és a vételar kozotti sulyos, kirivo, feltiind
eltérés tekinthetd.”"

b) A masodik —jelenleg hatalyos — szabalyozasi megoldas szerint a term6fold-adas-

vételi szerzodések értékelése soran figyelemmel kell lenni arra, hogy a féldnek
az tigylet szerinti ellenértéke (vételar) alapos indok nélkiil ne haladja meg ba) az
erdének nem mindsiild fold esetén a foldnek — indexalassal meghatarozott — 20
éves termelési idészakra szamitott jovedelemtermeld képességét,'? bb) erdének
mindsild fold esetében pedig a foldnek 50 éves termelési ciklusra szamitott
jovedelemtermeld képességét azzal, hogy az erdétalaj és a fadllomany értékeét
egylittesen kell megallapitani, amelynek soran az erddtalaj értékét az erdd 6ro-
kos jaradékabol, mig a faallomany értékét a potencialis véghasznalatbol leve-
zetett jelenérték szerint kell kiszamitani,” tovabba a foldon 1étesitett iltetvény
vagy felépitmény értékét nettd potlasikoltség alapu értekbecsléssel kell megalla-
pitani.

Természetesen a vételarat a felek alkufolyamata hatarozza meg, azonban annak
érdekében, hogy a fold a valoban gazdalkodni kivand személyekhez keriiljon, a
fent rogzitett torvényi szempontokat érvényre kell juttatni.'* Ehhez kapcsolddo-
an az Fftv.-t modosito torvény indokolasa'® kitér arra, hogy nem elfogadhat6 a
gazdasagtalanul hosszu megtériilési idot eredményezo ellenérték. Mivel a fold
korlatozott mértékben elérhetd eréforras, amely hasznot hajt a miveldje szama-
ra, ezért az értékének az észszerii idon beliil gazdalkodassal kinyerheté haszon
szabja meg a fels6 hatarat. Ily modon a vizsgalt rendelkezés célja megvédeni
a foldet szerzo felet, hogy irracionalis befektetésbe fogjon, amellyel egyfeldl
specialisan a sajat gazdalkodasaban okozhat helyrehozhatatlan torést, masfeldl
generalisan a gazdalkodoi kozosség érdekeit sértheti a foldarak tulzott mértékii
(karos hatasti) emelkedésével és ezaltal a foldpiaci buborék képzdodésével. Fésza-
baly szerint tehat a szabalyozas a fold értékét a mezdgazdasagi tevékenységgel
elérhetd jovedelemhez kapcsolja és nem mas céli hasznositashoz.'* Mindazon-
altal kivételesen van helye e szabalytol valo eltérésre alapos indok esetén, mint
példaul beékelddott teriilet kivasarlasa, sajatos termelési modszer alkalmazasa.”
A vételar — kiegészitd jelleggel — a foldon létesitett liltetvény vagy felépitmény

Ld. VARGA Zoltan: A vételar aranytalansaga a foldforgalmi eljarasokban. Ingatlanjog 2023/1. [17] be-
kezdés.

Ld. az Fftv. 24. § (3) bekezdés ha) alpontjat. (Idéallapot: 2023.1.1. — 2023.1V.30.)

Ld. az Fftv. 24. § (3) bekezdés /b) alpontjat. (Idéallapot: 2023.1.1. — 2023.1V.30.)

Vo. BALOGH Brigitta: Valtozasok a foldforgalmi szabdlyozasban. Budapest, Nemzeti Agrargazdasagi
Kamara, 2019. 17.

Ld. az egyes torvényeknek a mez6-és erdégazdasagi foldek forgalmaval 6sszefiiggd modositasarol szolo
2018. évi CXXXVI. térvény részletes indokolasat a 8. §-hoz.

Ez azért rendkiviil életbevago, mert példaul, ha szélotermeld teriileteket majdani épitési telekként érté-
kesitenek joval magasabb aron, mint amennyit egy gazdalkod6 meg tud fizetni, akkor a spekulansok a
gazdalkodokat akar révid tavon is ellehetetlenithetik. Ld. BALoGH i. m. 17.

Ld. BALOGH i. m. 18.
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nettd potlasikoltség alapt értékbecsléssel megallapitott értékével egyiitt mozog,
vagyis azokkal a koltségekkel, amelyekkel az adott beruhazast ujra eld lehetne
allitani a konkrét teriileten. A masodik szabalyozasi megoldas kapcsan kuriai
gyakorlatrol nem beszélhetiink, az els6foku birosagok azonban eltérden itéltek
meg ilyen esetekben a szakért6 kirendelésének kérdését. Azokban a foldforgalmi
hatosagi eljarasokat érintd perekben, amelyekben a helyi foldbizottsag az arany-
talan vételarral kapcsolatban a masodik szabalyozasi megoldas hatalya alatt még
az els6 szabalyozasi megoldas alapjan foglalt allast, a torvényszékek tobbsé-
ge nem rendelt ki igazsagiigyi szakértét, mivel ,,[a]z adas-vételi szerzédésben
meghatarozott ellenérték vizsgalata kapcsan a helyi foldbizottsagnak mar a fold
20 éves termelési iddszakra szamitott jovedelemtermeld képességébdl kell ki-
indulnia és nem a korabbi szabalyozas szerinti, a helyben szokasos, kialakult
vételarakbol”."® A birdsagok tobbsége az alperesi hatarozatokat megsemmisitette
¢és a megismételt eljarasnal eldirta, hogy amennyiben a kamarai szerv a vételar
aranytalansagat kifogasolja, a masodik szabalyozasi megoldas alapjan sziikséges
allast foglalnia e kérdésben, a korabbi szabalyozast nem veheti figyelembe. A
fentiektdl eltéréen azonban volt olyan elséfoku birdsag is, amely a helyben szo-
kasos vételarhoz képest eltulzott szerzodéses ellenértékre alapitott foldbizottsa-
gi allasfoglalas esetében igazsagiigyi szakértot rendelt ki, aki az értékbecslést a
fold jovedelemtermeld képességének vizsgalata alapjan is elvégezte. A szakértoi
vélemény a vételarat nem tekintette eltiilzottnak, a torvényszék pedig rogzitette,

hogy

,»|a] Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdése, valamint 24. § (3) bekezdésének
h) pontja szerint a vételar eltulzottsaganak meghatarozasa korében kiemelt
jelentésége lett volna a fold jovedelemtermd képességének, azonban ilyen
iranyu vizsgalat a megeldz0 eljarasban nem volt. Az érdekelt kizardlag a pia-
ci 6sszehasonlité elemzés modszerével élt, amikor az allasfoglalasaban tobb
adasvételi szerzodésben rogzitett adatok alapjan kivanta a helyben szokasos
vételarat meghatarozni, azonban jogszabaly altal felhozott jovedelemtermd
képesség vonatkozasaban semmifajta elemzést nem végzett ¢és allasfoglalasa

erre vonatkozo indokolast sem tartalmaz”."

Alldspontunk szerint éppen a fenti megjegyzés miatt nem volt indokolt a
szakértoi bizonyitas elrendelése, mivel a helyi foldbizottsag a korabbi szabalyo-
zas alapjan foglalt allast a vételar aranytalansaganak kérdésében. Az elséfoku
birdsagok tobbsége a szakértd perbevezetésének elmaradasat a kozigazgatasi
perrendtartasrol szolo 2017. évi . torvény 92. § (1) bekezdésének ¢) pontjaval in-

18

19

Ld. a Gy6ri Torvényszék 10.K.700.720/2021/10. szamu itélet indokolasanak [34] bekezdését.
Ld. a Pécsi Torvényszék K.701.451/2020/27. szamn itélet indokolasanak [65] bekezdését.
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dokolta, mert az alperes az tigyben nem alkalmazando jogszabalyi rendelkezésre
alapitotta hatarozatat.”

ba) Erdének nem mindsiilo fold esetén tehat annak indexdldassal meghataro-

zott 20 éves termelési idészakra szamitott jovedelemtermeld keépessegét

kell alapul venni. Az indexalas modjat azonban nem részletezi jogszabalyi

rendelkezés, igy a kiszamitas mechanizmusat a birdsagi, vagyis inkabb az

igazsagiigyi szakért6i gyakorlat alakitotta ki. E helyiitt tovabbra is irany-

ado a Kuria korabbi dontése, amely elvi éllel rogziti, hogy a fold forgal-

mi értekének meghatarozasa, illetve annak aranytalansaga is szakkérdés,

amelynél a birésag valamennyi esetben igazsagiigyi szakértdt rendel ki.

Az igy elkészitett szakvélemények egyezden abba az iranyba mutatnak,

hogy a jovedelemtermeld képesség szamitasa soran indifferens a folhasz-

nalo tevékenysége, illetve annak szinvonala,” ebbdl folyéan mindig a ter-

mofold potencialis termdképességére alapozva kell elvégezni az Fftv. altal

rendelt szamitast.”> Ily modon a term6fold jovedelemtermel6 képessége

a term6fold optimalis hasznositasaval elérhetd jovedelmet jelenti azzal,

hogy ennek szamitasakor nem vehetd figyelembe multban realizalt jove-

delem (pl. az eladotol vagy a foldhasznalotol kért gazdalkodasi adatok),

hanem kizarolag olyan (nyilvanosan is elérhetd adatbazisokbol kinyerhe-

td) alapadatok felhasznalasaval szamithato ki, amelyek alkalmasak a szer-

z0déssel érintett term6foldben rejlé potencial jovobeni kihasznalasaval

elérhetd jovedelem kiszamitasahoz.>* Ezzel viszont az a gyakorlati prob-

léma, hogy figyelmen kiviil hagyja az Gn. minuszos éveket, amelyekben

nem realizalhatd jovedelem, s6t mi tobb, a bejové haszon nem fedezi a

raforditasokat sem. Eppen ezért, mivel az indexalassal nyert eredmény

— egyértelm, lefektetett modszertan, szamitasi moéd nélkiil — rendkiviil

sok bizonytalansagot hordoz, véleményiink szerint a piaci 6sszehasonlito
adatokon alapul6 értékelés adna a legpontosabb eredményt.>

bb) Erdének mindsiilé foldnél a foldnek 50 éves termelési ciklusra szamitott

jovedelemtermeld képessége esetében az erddtalaj és a fadllomany értékét

egylittesen kell megallapitani, amelynek soran az erddtalaj értékét az erdd

21

22

23

24

Ld. — tobbek kozott — a Budapest Kornyéki Torvényszék 103.K.703.064/2020/17. szam itélet indokola-
sanak [18] bekezdését.

Ld. a Pécsi Torvényszék 6.K.700.006/2022/65. szamu itélet indokolasanak [72] bekezdését.

Ld. a Pécsi Torvényszék 6.K.700.006/2022/65. szamu itélet indokolasanak [70] bekezdését. ,,[A] konk-
rét, az adasvétel idopontjaban [...] hasznositott foldteriilet jovedelemtermeld képességét akkor becsiil-
hetjiik a legjobban, ha olyan informaciét hasznalunk, amely az érintett teriilet kornyezetében hasonlo
miivelési g teriiletek nagyszamu mint4jabol szarmazo jovedelmi adatokon alapul. Igy a teriilet értékét
nem a korabbi, foldhasznald tevékenységi szinvonalatol tessziik fliggévé, hanem a teriilet adta lehe-
tdségektodl, hiszen egy adasvétel soran is ezt arazzak be a piaci szereplok.” Ld. a Pécsi Torvényszék
6.K.700.006/2022/65. szamu ligyhoz tartozo igazsagligyi szakértdi véleményt. 22.

Ld. a Pécsi Torvényszék 8.K.700.233/2023/20. szamu itélet indokolasanak [34] bekezdését.

Vo.aPécsi Torvényszék 6.K.700.006/2022/65. szamu igyhoz tartozo igazsagiigyi szakértéi véleménnyel.
29.
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0rokos jaradékabol, mig a faallomany értékét a potencialis véghasznalat-
bol levezetett jelenérték szerint kell kiszamitani. Mivel e szamitasi mod-
szert sem bontja ki a jogalkoto, a leghelyesebb megoldas az, ha az erdd ta-
lajat és faallomanyat egyiitt értékeljiik azzal, hogy minden vagyonelemet
¢és kapcsolt vagyonértékii jogot figyelembe vesziink, majd 50 éves terme-
Iési ciklusra vetitjiik. E helyiitt kiindulopontot jelenthet a NAK szamara
késziilt szakértdi tanulmany is, amely az erd6 értékét az alabbi képlettel
irta le.

Eé = Thé + Fé + Bé
ahol

Eé: az erd6 tampontul szolgal6 forgalmi értéke
Thé: az erdei talaj hozadéki értéke a kapcsolt jogokkal egytitt
Fé: a fadllomany vizsgalt id6ponti értéke
Eé: az épitett ingatlanrészek vizsgalt idéponti értéke

A szakértéi tanulmany hosszu oldalakat szentel e képlet részelemei-

nek: a Theé-érték levezetését a 12-20., a Feé-érték szamitasi modjait — a

fadlloméany korara tekintettel —a 20-28., az Eé-érték elemeit a 28. oldalon

rogziti. Megjegyzendd azonban, hogy az 50 éves termelési ciklusra szami-

tott jovedelemtermeld képesség esetében az el6z6 pontban irtak szintagy
iranyadoak.

¢) A harmadik szabalyozasi megoldas mintajara a termo6fold-adasvételi szerzodé-

sek értékelése soran figyelemmel kell lenni arra, hogy a foldnek az iigylet sze-

rinti ellenértéke alapos indok nélkiil ne haladja meg az erdének nem minésiilé

fold esetén a Kamara altal a honlapjan (https:/www.nak.hu/tta) nyilvanossagra

hozott, a szerzédéskotés évét megeldz6 naptari évben kialakult helyben szokéasos

atlagos forgalmi értéket 10%-ot meghaladé mértékét.® Erdonek mindsiil6 fold

esetében a szabalyozasi konstrukcio valtozatlan, igy az el6z6 pontokban targyal-
tak az iranyadoak.

E korben tehat a szerzodo feleknek mar konkrét atlagarakhoz képest van lehe-
téségiik eltérni, amely nagyban megkdnnyitheti a vételarban torténd megegye-
zést. A 2023. majus 1-tdl és 2023. junius 30-ig hatalyban 1évé szabalyozasnak
ugyanakkor volt egy kiegészitd rendelkezése, amely szerint a vételarat arany-
talannak kell tekinteni, ha az érintett f6ld nem rendelkezik olyan elényos tu-
lajdonsagokkal, amelyek a helyben szokasos vételar mértékétdl valo — 10%-ot
meghalado — eltérést indokoljak. Az Fftv. 24. § (5) bekezdése szerint elényds tu-

Ld. NAGY Imre — KELEMEN Géza: Az erd? értékelése a gyakorlatban. (A Nemzeti Agrargazdasagi Ka-
mara szamara késziilt szakértdi tanulmany) (Oktatasi segédlet). Szombathely, 2021. 12.

Ld. az egyes foldiigyi targyu torvények modositasarol szold 2022. évi LXVII. térvény 30. §-at és az Fftv.
24. § (3) bekezdés hb) alpontjat. (Id6allapot: 2023.V.1. — 2023.V1.30.)


https://www.nak.hu/tta
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lajdonsagkent lehet figyelembe venni a fold miivelhetdség szempontjabol kedve-
z0 alakjat, fekvését, elhelyezkedését, megkdzelithetdségét, kedvezé domborzati
¢és lejtésviszonyait, vizjarasi rendezettségét, jo kultarallapotat, ontdzhetdségét,
keritettségét, azonban nem vehetdk figyelembe elényds tulajdonsagként bizony-
talan, jovobeni események és legalabb részben a vevd elhatarozasatdl, kockazat-
vallalasatol fiiggd koriilmények.”’

Az Fftv. ,,10%-ot meghalado” fordulata alapjan az atlagartol kizarolag a felfe-
1¢ torténd eltérés okat kell ,,elonyds tulajdonsagokkal” igazolni a szerzédésben,
vagyis — a torvény szovegébdl folydan — legalabb kettd eldonyos tulajdonsaggal
alatamasztani a 10%-ot meghalado eltérést; az attol lefelé torténd eltérést nem
sziikséges igazolni. A vizsgalt szakasz masodik mondataban szerepld ,,lehet”
szohasznalat arra enged kovetkeztetni, hogy az elonyos tulajdonsagokat nem
taxativan, hanem exemplifikativan hataroztak meg, azaz egyéb, a fo6ld mivel-
hetésége szempontjabol elényds tulajdonsagok is figyelembe vehetok. Kiilon ki-
emelést érdemel, hogy az atlagaraknal a kivétel konnyedén foszaballya valhat,
mivel elonyds tulajdonsagok megfeleld alatdmasztasa igen nagyaranyu eltérést
is igazolhat.

A harmadik szabalyozasi megoldas sem hozza vissza annak értékelését, hogy
az esetlegesen aranytalan vételar visszatartott-e eldvasarlasi jogosultat e joga-
nak gyakorlasatol, vagy sem. ,,Ennek indoka az lehet, hogy ennek vizsgalata
mind a helyi foldbizottsagi szakaszban, mind a mezégazdasagi igazgatasi szervi
szakaszban, mind a birdsagi eljaras soran nehézségekbe iitkdzott, a jogalkoto az
objektiv szempontok figyelembevétele felé kivanta terelni a szabalyozast.”?

4. A termofold-adasvétel egyes Kiilonos kérdései, esetei

4.1. Az ellenszolgaltatas (vételar) pénzneme

Mindenekeldtt érdemes szot ejteni a vételar pénznemérdl. Sok adasvételi szerzodés a
vételarat nem forintban, hanem mas kiilfoldi pénznemben, jellemzden eurdban hata-
rozta meg. Mivel az Alaptorvény K) cikke félreérthetetlentil rogziti, hogy Magyaror-
szag hivatalos pénzneme a forint, az abban torténd teljesitést — allaspontunk szerint
hiaba adtak meg mas pénznemben — nem utasithatja vissza az elado. Ezt azonban ar-
nyalja az a gyakorlati probléma, hogy a szerzédéskotés és a tulajdonbejegyzés kozott
honapok telnek el és a forint arfolyama folyamatos mozgasban van, vagyis a teljesités
iddpontjatol fliggden dsszegszerliségében valtozhat. Az Fftv. 2023. julius 1-t6l hatalyos
modositasa?® ezt a problémat azzal oldja fel, hogy expressis verbis kimondja: a fold tu-

27 Az adasvételi szerz6dés jovahagyasa iranti eljaras soran a mez6gazdasagi igazgatasi szerv felhivasara
az elado vagy megbizasa alapjan a vevé koteles bizonyitani a vételar értékének aranyossagat. Ld. az
Fftv. 24. § (5) bekezdését. (Idéallapot: 2023.V.1. — 2023.V1.30.)

28 Ld. VARGA i. m. [34] bekezdés.

»  Ld. az egyes torvényeknek az agrarminiszter feladatkorét érintd modositasarol szolo 2023. évi XLIV.

torvényt.
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lajdonjoganak atruhazasara iranyul6 szerzédésben a fold ellenértékét az Alaptorvény
K) cikkében meghatarozott hivatalos pénznemben (tehat forintban is) fel kell tiintetni,
vagyis a szerzédésben meghatarozott ellenérték (vételar) ennek megfizetésével is telje-
sithet6.>® Az Fftv. Gj 8/A. § (3)—(4) bekezdése tovabbi kovetelményként rogziti, hogy a
vételar meghatarozasa soran kiilon-kiilon fel kell tiintetni a f6ld, illetve az azon talal-
hato iiltetvény, felépitmény vagy a foldrészlet forgalmi értékét, illetve hasznait noveld
agrotechnikai 1étesitmény ellenértékét is. Mindezt az egybefoglalt vételarnal is alkal-
mazni kell azzal, hogy az egyes foldteriiletek ellenértékét is részletezni sziikséges,
valamint a szerz6désben egyértelmiien utalni kell a vételar egybefoglaltsagara.

4.2. Az egybefoglalt vételar

Az Fftv. 19. § (5) bekezdése szerint tobb foldnek egybefoglalt vételaron torténd elada-
sara akkor keriilhet sor, ha azok szomszédosak egymassal vagy a foldek azonos vagy
szomszédos jaras teriiletén fekszenek ¢és a foldek bejegyzett foldhasznaldja az elado,
vagy legalabb harom éve a vevo.!

A foldforgalomban bevett gyakorlat az egybefoglalt vételaron torténd foldértéke-
sités. Ennek hatterében az all, hogy egyfeldl ilyen esetben mint dologdsszesség (azaz
egyben) értékesithetd tobb foldrészlet, amellyel konnyebben megeldzhet6 a birtokelap-
r6zodas, masfeldl nagyobb eséllyel keriilnek a szerzodésben vevoként szerepld tulaj-
donaba az adott foldek, mivel az egybefoglalt vételar esetében az eldvasarlasi jog jogo-
sultja nem valogathat a foldrészletek kozott, hanem az dsszes egybefoglalt vételar alatt
szerepld ingatlannal gyakorolja jogat. S6t mi tobb, az Fftv. 15. § (5a) bekezdése nyoman
egybefoglalt vételaron torténd fold-adasvétel esetén a foldmiives tulajdonostarsat a 18.
§ (3) bekezdése alapjan megilletd eldvasarlasi jog kizarolag akkor gyakorolhato, ha
ez az el6vasarlasi jogosultsag valamennyi érintett ingatlannal fennall. Az sem kizart,
hogy egy teriiletre tobben egyiitt jelentkeznek, ekkor valamennyi elévasarlé adott ha-
nyadot kap azzal, hogy ez esetben a leggyengébb elévasarloi ranghelyet kell figyelem-
be venni. Abban az esetben viszont, ha az eldvasarlasi jog jogosultja tobb foldrészlet
egylittes eladasat tartalmazo szerzddés alapjan csupan az egyik foldre tesz elfogado
nyilatkozatot (tipikusan arra, amelyre nézve eldkeldbb ranghelyen 4ll), nyilatkozata —a
Ptk. 6:67. §-a szerint — 0ij ajanlatnak mindsiil, amely viszont nem kéti az elado felet.*

A kuriai gyakorlat alapjan ,,[tlerm6fold-adasvételi szerz6désben egybefoglalt vé-
telar kikotése esetén az egy mezdgazdasagi lizemkozponthoz tartozas mint torvényi
feltétel teljesiilését az eladd vonatkozasaban kell értékelni, illetéleg vizsgalni. Olyan

¥ Ld. az Fftv. 8/A. § (1) bekezdését.

Ez a szabalyozasi megoldas mar kizarja azt, hogy a szerz6do feleken kiviilallé harmadik személy hasz-
nalataban 4116 foldeket e harmadik személy foldhasznalatara alapozva dologdsszességként értékesitsek.
Ld. SziLvAs Zoltan — FARKAS Diana — GOsz Zoltan: Foldiigyi szabdlyok valtozdsa. Budapest, Nemzeti
Agrargazdasagi Kamara, 2022. 11.

32 Ld. ORLOVITS—KOVACS—CSEGODI-BATTAY—CSESZLAI-GYORFFY 1. m. 14.
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ingatlanra nem kothetd ki egybefoglalt vételar, amely az adasvételi szerzédésben fél-
ként nem szerepl6 harmadik személy foldhasznalo tizemkozpontjahoz tartozik”.*

4.3. Az értekkiegyenlités kérdése

A visszaélések elkeriilése céljabol csere utjan az Fftv. 12. §-a szerint akkor lehet fold
tulajdonjogat megszerezni, ha a felek kdlcsondsen fold tulajdonjoganak atruhazasara
vallalnak kotelezettséget szerzédésben és a csere targyat képezo egyik foldrészlet az
azt megszerz6 cserepartnernek a mar tulajdonaban allo foldrészletével azonos telepii-
lésen fekszik, vagy pedig a cserepartnerek (i) egyike helyben lakonak mindsiil, vagy
(ii) egyikének életvitelszerii lakashasznalati helye’ vagy a mezégazdasdgi iizemkoz-
pontja legalabb 3 éve azon a telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi hatara a csere
targyat képezd fold fekvése szerinti telepiilés kozigazgatasi hataratol kozaton vagy
kozforgalom eldl el nem zart magantton legfeljebb 20 km tavolsagra van. Fészabaly
szerint a csere csupan hatosagi jovahagyas koteles, tehat nem kell kiftiggeszteni, s6t mi
tobb, kozeli hozzatartozok esetén egyikre sincs sziikség.*

De mi van olyankor, amikor a foldteriiletek egyébként megfelelnek a fenti szem-
pontoknak, viszont a foldek AK értéke eltérd vagy méretiik nem azonos? Ilyen esetben
az altalanos gyakorlat az, hogy csekély mértékben (kb.10-20%) sor keriilhet Gn. ér-
tékkiegyenlitésre, vagyis a mondott értékkiilonbozet pénzben torténd megfizetésére,*
azonban ennek aranyossagat a Kamara minden esetben kiilon vizsgalja. Mivel az Fftv.
expressis verbis nem rogziti az értékkiegyenlités szabalyat, elvi értelemben csere jog-
cimén lehetGség volna bekeriilni (osztatlan kozos) foldteriiletekbe,” amelyet késobb
elokeld ranghelyen mint tulajdonostars adasvétel Gtjan konnyen megszerezhet. E he-
lyiitt van kitiintetett szerepe a Kamaranak, mert a csereszerzodések vizsgalata soran
tobbek kozott ezt is ki kell szlirnie és elutasitani a szerzédés jovahagyasat. A Kamara
az allasfoglalasat az Fftv. 24. és 27. §-aira figyelemmel alakitja ki, kiilon vizsgalva azt,
hogy a fold cseréje esetén ez mennyiben szolgalja legalabb az egyik szerz6do félnél a
birtokdsszevonast.® A birtokdsszevonas abban az esetben valosul meg, ha az atruha-

3 Ld. BH2021. 87.

Az Fftv. 0j, az,életvitelszerl lakashasznalata helye” fordulatot hasznalja a ,,helyben lako™ helyett, azon-
ban a Kuria 5/2022. szamu jogegységi hatarozatanak ,,helyben lakas” igazolasanak modjaval kapcso-
latban tett megallapitasai e korben is iranyadoak. Ez alapjan a lakcimkartya, mivel csak a bejelentett
lakcimet igazolja, az életvitelszerii ottlakas igazolasara nem alkalmas, mert nem tiikrozi az elévasar-
lasra jogosult és a megszerezni kivant fold kozotti tényleges kapcsolatot. Emiatt ,,[e]z a torvényi feltétel
—egyebek kozott — a jegyz0 altal kiallitott hatésagi bizonyitvannyal igazolhato hitelt érdemlden”. Ld. az
5/2022. JEH 1. pontjat. Vo. BaLAs Endre: Az életvitelszerii lakashasznalat igazolasa. Jogkovetd, 2023.
februar 5. https://jogkoveto.hu/tudastar/eletvitelszeru-lakashasznalat-igazolasa

¥ Ld. az Fftv. 31-32. §-ait.

36 Ld. ORLOVITS—KOVACS—CSEGODI-BATTAY—CSESZLAI GYORFFY i. m. 29., 84.

,[A] gyakorlati tapasztalatok alapjan a csere ligyleteket sok esetben visszaélésszeri célbol kototték meg,
igy valva valamilyen hanyad erejéig tulajdonostarssa egy foldrészletben.” Ld. az egyes térvényeknek
a mez6-¢s erdégazdasagi foldek forgalmaval 6sszefiiggd modositasarol szolo 2018. évi CXXXVI. tor-
vény részletes indokolasat a 11. §-hoz.

¥ Ld. az Fftv. 32/A. §-at.


https://jogkoveto.hu/tudastar/eletvitelszeru-lakashasznalat-igazolasa
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zas eredményeként mar az tigyletet megel6zden is a vevo tulajdonaban allo fold és az
igyletben elcserélt fold — a telepiilés kdzigazgatasi hataratol fiiggetlenil — egymassal
szomszédossa valik.*

A csereszerzodések hatdsagi jovahagyasanal egyértelmiien el kell kiiloniteni a me-
z0gazdasagi igazgatasi szerv ¢és a helyi foldbizottsag vizsgalati jogkorét és annak terje-
delmét. A Fétv. 9. § (1) bekezdés @) pontja alapjan birtokdsszevonasi célu foldeserének
az Fftv. 12. § (1) bekezdés a) pontja szerinti csereszerzodés tekinthetd. Az Fftv. 12. §
(1) bekezdés a) pontja a birtokdsszevonasi célu csere megallapitasanal kizarolag azt
a feltételt tamasztja, hogy a csere targyat képezo egyik foldrészlet az azt megszerzo
cserepartnernek a mar tulajdonaban allo foldrészletével azonos telepiilésen talalhato.
A mezbégazdasagi igazgatasi szervnek a fentiek alapjan tehat azt kell vizsgalnia, hogy
a csereszerzodésben érintett foldteriiletek azonos telepiilésen fekszenek-e, vagy sem.
A helyi foldbizottsag vizsgalati hatokorét az Fftv. 32/A. §-a hatarozza meg. Az Fftv.
32/A. §-at osszevetve az Fftv. 12. § (1) bekezdés a) pontjaval és a Fétv. 9. § (1) be-
kezdés a) pontjaval megallapithato, hogy a mezdgazdasagi igazgatasi szerv vizsgalati
jogkore a birtokdsszevonasi célnal kizardlag arra terjed ki, hogy a csereszerzédésben
érintett foldteriiletek azonos telepiilésen fekszenek-e, vagy sem. A helyi foldbizottsag
az allasfoglalasaban azonban azt vizsgalja, hogy a csere mennyiben szolgalja legalabb
egyik cserepartnernél a birtokdsszevonast. A mezdgazdasagi igazgatasi szerv tehat a
birtokdsszevonasi célnal objektiv koriilményt vizsgal, a helyi foldbizottsag pedig azt,
hogy ténylegesen mennyiben szolgalja a birtokdsszevonast legalabb egyik cserepart-
nernél a csereszerzdés.

4.4. A cserével vegyes adasvételi szerzodések

A gyakorlatban tobbszor talalkozni cserével vegyes adasvételi szerzédésekkel, ame-
lyek kiilonlegessége abban all, hogy fészabaly szerint az ilyen tipust szerzédéseknél
nem gyakorolhato az el6vasarlasi jog.** Mindez azonban ahhoz vezethetne, hogy sza-
mos szerzddésbe foglalnak bele kisebb cserelemeket, hogy azokra ne lehessen jelent-
kezni, amely nyilvanvaldan arra iranyulna, hogy az elad6 és a vevo kozott az adasvétel
’akadalytalanul’ végbemenjen.*!

A biro6i gyakorlat szerint kivételes esetben még a cserével vegyes adasvételi szerzo-
déssel szemben is gyakorolhato eldvasarlasi jog. Ez akkor lehetséges, ha megallapit-
hat6, hogy a csereelem szerzodésbe iktatasara az elévasarlasi jog kijatszasa érdekében
keriilt sor. Ilyenkor a birdsag a szerzodést adasvételi szerzodésnek tekinti és a szerzo-
dés Iétrejottét az elovasarlasra jogosult és az eladd kozott allapitja meg.** Ez viszont két

Ld. LEPSENYI Méria: Birtok-6sszevonasi céllal értékesitett fold adomentessége. Onadozé, 2014/01.
(2014. februar 6.) https:/tinyurl.com/4ue3nb3n

40 Ld. EBH2009. 1952.

E korben a vételarakat és a csereteriileteket az eddig bemutatott szempontok szerint kell vizsgalni.

4 Ld. EBH2010. 2133. Amennyiben a tulajdonos az elévasarlasi jogbol eredd kotelezettségeinek megsze-
gésével kot szerzodést, az igy megkotott szerzodés az elévasarlasi jog jogosultjaval szemben hatalyta-
lan. Ld. a Ptk. 6:223. § (1) bekezdését.


https://tinyurl.com/4ue3nb3n
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elemet szimultan feltételez. Egyrészt a cserével vegyes adasvételi szerzédésre elfogadd
nyilatkozatot sziikséges tenni, illetve teljesitoképességet igazolni (a szerzédésben meg-
hatarozott moédon*'), masrészt pedig birdsagon megallapitast kell nyernie annak, hogy
e szerz0dés valoban az eldvasarlasi jog kijatszasara iranyult.** Fontos, hogy a konkrét
szerzOdés teljesen érvényes szerzodés, viszont kizarolag az elévasarlasi jog jogosultja-
val szemben hatalytalan, vagyis ha gyakorolja eldvasarlasi jogat, a vevo a kivant jog-
hatast nem érheti el.* De milyen szempontbol kapcsolhatd a terméfoldarakhoz? Az
ilyen szerzodéseknél mérlegelni sziikséges, hogy a szerzédésben az adasvétel vagy a
csereelem dominal-e, amelynek vizsgalatanal figyelembe kell venni, hogy a pénzszol-
galtatas mekkora hanyadot képvisel.*® Ezekbdl okkal vonhato le kovetkeztetés, hogy
szerzOdés-kijatszasrol lehet-e sz0.

5. A mezei leltar, az ligyvédi munkadij és a szakértoéi vélemény dija

Szamos haszonbérleti, illetve adasvételi szerzodésben rogzitik, hogy a vevének vagy
az el6haszonbérlének/elovasarlonak a vételar mellett az tin. mezei vagy zoldleltart, az
iigyvédi munkadijat, illetve a szakértdi vélemény dijat — adasvétel esetén esetleg eld-
leget is — meg kell fizetnie. Mindez azért okozhat a gyakorlatban problémat, mert a
Kuria allaspontja szerint az elévasarlasra jogosultnak — igy el6haszonbérleti jog jogo-
sultjanak is — a vele kozolt ajanlatot teljes terjedelmében, feltétel nélkiil kell elfogadnia,
tudniillik a kozdolt ajanlattal nem teljes mértékben egyez6 nyilatkozat nem tekinthetd
hatalyos elfogad6 nyilatkozatnak.*’

5.1. A mezei leltar

Haszonbérlet esetében a Kuria allaspontja szerint a haszonbérleti szerzodés megsziiné-
sére iranyado szabalyok* szerint

»la] haszonbérlé koteles elszamolni a haszonbérbeadoval egyebek mellett a
zoldleltarral, vagyis koteles azt részére megtériteni. Az uj haszonbérlé nem fe-
lelds a régi haszonbérlonek fizetendd zéldleltarért. Nem kizart, hogy a régi ha-

 Ha az elévasarlasra jogosult a megismert vételi ajanlatot teljes terjedelmében nem fogadja el, a tulajdo-

nos szabadul kotelezettsége alol. V6. BH1996. 433.

4 Ld.aPtk. 6:223. § (2) bekezdését.

4 FONYINE KAZARECZKI Andrea: Az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése. In: FONYINE KAZARECZKI

Andrea — ToLnAl 11diko: Ingatlanjog 1. Budapest, Wolters Kluwer, 2016. 303.

4 Vo. KESMARKI-MESzZAROS Gyongyi: Az el6vasarlasi jog. Themis 2014/1. 91.

4 Ld. a Kuria Kfv.V1.37.086/2022/7. szamu precedensképes hatarozat [42] bekezdését. ,,[A]z eljaras spe-
cialitasai, az elovasarlasra jogosult beavatkozasanak korlatozott volta, és az ezek utan indulé ingatlan-
nyilvantartasi eljaras szemszogébol, a praktikus jogértelmezés talajan allva, ugy kell allast foglalnunk,
hogy elég a joggyakorlas iddpontjaban fennallnia az elovasarlasi jogosultsagra okot ad6 koriilménynek.”
Ld. Orasos Istvan: Foldjogi kiskaté — kérdés felelet a magyar foldjog aktualis kérdéseirdl. Miskolci Jogi
Szemle, 2017/2. Kiilonszam. 413.

4 Ld. a Fétv. 57-62. §-ait, kiilonosen a 62. § (2) bekezdés b) pontjat.
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szonbérld kovetelését az i haszonbérld atvallalja, azonban egyrészt erre csak
a vonatkozo polgari jogi szabalyok betartasaval keriilhet sor, masrészt ez nem
vezethet a Foldforgalmi tv-ben megjelolt korlatozasok —igy az eldhaszonbérleti
jog gyakorlasanak lehetdsége — megkeriiléséhez. A Ptk. 6:203. § (1) bekezdé-
seibol kovetkezden a tartozasatvallalas egy haromoldalu jogiigylet, a jogosult
[...] hozzajarulasa nélkiil az 0j haszonbérlé nem vallalhatja at a haszonbérbe-
adonak a régi haszonbérlo felé fennallo tartozasat. [...] A Kuria egyetért az
elséfoku birdésag azon érvelésével, hogy a zoldleltar megfizetésének kotele-
zettségével jard szerzodési kikotések a jogszabaly — a Foldforgalmi tv. — meg-
keriilésére iranyulnak, azaz arra, hogy az eldhaszonbérletre jogosultak ezt a
jogukat ne gyakoroljak.™

A Kuria egy masik itéletében is rogzitette, hogy a mezei leltarra vonatkozo szerzo-
dési rendelkezésnek

»la] szerzodésbe foglalas célja nem vilagos, ha a rendelkezésbdl nem deriil
ki, hogy kinek a fizetési kotelezettségét vetiti eldre, (mindemellett a kiilon
rogzitett haszonbérleti dij 6sszegéhez képest nem is csekély mértékben), akkor
az a szerz0dés nem egyértelmi, homalyos, és az ebbdl adodo bizonytalansag

o6nmagaban elegend6 az el6haszonbérlok tavoltartasara”.>

Mindezek ellenére sok esetben szerepel még haszonbérleti szerzodésekben tételként
a mezei leltar, illetve ha nem szerepel, akkor beleirjak a szerzédésekbe, hogy a ha-
szonbérbeado X forintnyi munkalatot végzett vagy végeztetett el, amelynek kifizetését
a haszonbérld vallalja. Tovabbi probléma, hogy a mezei leltar 6sszege is elképesztd
nagy intervallumok kozott mozog, holott egy februarban, marciusban vagy aprilisban
megkdotott haszonbérleti szerzédésben sziikségképpen felmeriilnek ténylegesen ilyen
koltségek, de bizonyithatatlan, hogy mennyi is pontosan a raforditas dsszege. A mez6-
gazdasagi igazgatasi szervek megosztottak ebben a kérdésben: vannak, amelyek rend-
kiviil szigoruan semmilyen szerzédést nem engednek at, amelyben ’errdl akar csak egy
mondat is szerepel’, vannak, amelyek pedig megengedden jarnak el, mondvan, hogy
’de, hat ez a mezégazdasag’. Sajnos az ezzel ligyeskeddket igy nagyon nehéz kisziirni,
ezért sziikség volna egységes orszagos gyakorlat kialakitasara.

Az adasvételek esetében mas a helyzet. Fészabaly szerint a vételar kialakitasanal
mindent figyelembe kell venni, igy nem indokolt kiilon mezei leltart szerzédésbe fog-
lalni, mivel a szerzé fél a folddel egyiitt mindent megszerez. Ily médon allaspontunk

4 Ld. a Karia Kfv.I11.37.757/2021/7. szamt precedensképes hatarozat [44]-[46] bekezdését. Kiemelések
toliink. A Kuria a [49] bekezdésben utalt arra is, hogy ,,[a]z Fétv. 62. § (6) bekezdését beiktatd 2021.
évi LX. torvény 99. §-ahoz fiizott — az Alaptorvény 28. cikke szerint a jogértelmezésnél kotelezGen
figyelembe veendd — jogalkot6i indokolas kimondja, hogy »a birésagi gyakorlat torvényi szovegbe
torténd atiiltetésével egyértelmiivé valik, hogy a mezei leltar megtéritése nem harithato at a kovetkezd
haszonbérlére, annak viselésére minden esetben a bérbeadd koteles«”.

% Ld. a Karia Kfv.I11.37.482/2019/5. szam precedensképes hatarozat [45] bekezdését.
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szerint a fold értéke magaban foglalja az 6sszes raforditott koltséget is, igy ahol kiilon
mezei leltar szerepel, azt bele kell szamolni a vételarba.”

5.2. Az iigyvédi munkadij és a szakértoi vélemény dija

A haszonbérleti, csaktigy, mint az adasvételi szerzodéseknél, amennyiben két szerz6do
fél (vagy csoport) van a szerz6désben, egyszerii annak megitélése, ki fizeti az tigyvédi
koltséget, illetve a szakértdi vélemény dijat: ez a személy a vevd vagy a haszonbérlo.
De mi van olyankor, amikor egy vagy tobb személy ¢l eldvasarlasi/eléhaszonbérleti
jogaval??

Abban az esetben, ha a Kuria Kfv.V1.37.086/2022/7. szamu dontés elvi tartalmabol
indulunk ki, akkor az adott szerzddést teljes terjedelmében, feltétel nélkiil kell elfo-
gadni, vagyis annak valamennyi elemét, tehat az ligyvédi munkadijat és a szakértoi
vélemény dijat is. Ezzel alapvetden nincs is gond, viszont mi a helyzet olyankor, ami-
kor adott szerzédésre tobb jelentkezd van. Ilyen esetben — ha valamennyien szereznek
a szerz6deésbol foldet — az Osszes jelentkezének ki kell fizetnie ezeket a koltségeket?
Vagy mi van olyankor, amikor a szerzddés eldleg kifizetését koveteli meg? Egybe-
foglalt vételar esetén, amennyiben tobben egyiitt jelentkeznek a szerzédésre, hogyan
alakulnak e dijfizetések? Kétoldalu jogiligylet allapithat meg kotelezettséget harmadik
személynek, példaul a vételar elére torténd megfizetésére?

Gondoljunk csak bele, nem ¢életszerii, hogy ha tobben jelentkeznek egy szerzddésre,
raadasul tobb helyrajzi szamra, akkor kiilon-kiilon is meg kellene fizetniiik ezeket az
esetenként igen jelentékeny Osszegeket. Eldleg fizetése abbol a szempontbol kétséges,
hogy nem tudni, ki keriil tulajdonba, illetve tobb jelentkezd esetében elképzelhetd,
hogy a vevonél a vételar tobbszorose jelenik meg. Egybefoglalt vételar esetén ez értel-
mezhetd 0gy is, hogy egy jelentkezés van és aranyosan kell fizetni a dijakat, de értel-
mezhetd akként is, hogy minden jelentkezé maga kdteles minden dijat allni. Ha egyet-
len helyrajzi szam van a szerz6désben, de tobb jelentkezd van ra, akkor mindegyiknek
ki kellene adott esetben fizetnie eldre a vételarat ugy, hogy még nem lehet tudni, kinek
lesz bejegyezve a tulajdonjoga.

Alldspontunk szerint jogi analogia vonhato a Kuria mezei leltart taglalo dontése
¢és az itt targyalt dijak kozott, ugyanis az ilyen szerzodési kikotések és kotelezettség
megallapitasok szintén alkalmasak a jelentkezok visszatartasara, vagyis azok megfi-
zetésére az eldvasarlasi/eléhaszonbérleti jog jogosultjai — fdszabaly szerint — nem ko-
telezhetok.

1 E korben azt érdemes igazolni, hogy a fold per-, teher- és igénymentes, vagyis ha volt korabban haszon-
bérld, akkor 6vele elszamolt-e az elado.

2 Kiilondsen érdekes az ehhez kapesolodo tigyvédi feleldsség problematikaja. Ld. Orajos Istvan: A fold-
forgalmi jog felelosségi rendszere. In: BARTA Judit — BARZO Timea — CsAk Csilla (szerk.): Magyardzat
a kartéritési jogrol. Budapest, Wolters Kluwer, 2018. 563-575.
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5.2.1. Az tigyvédi munkadij

E kérben ki kell emelni, hogy a Magyar Ugyvédi Kamara Elnokségének 2/2017. (IX.
4.) Szakmai allaspontja alapjan az adasvételi szerz6dést szerkesztd iigyvédet specialis
figyelemfelhivasi kotelezettség terheli az eldvasarlasi jogot illetden: ,,[a]z ligyvédnek a
kockazatokra az tigyfele figyelmét felhivo tajékoztatasa ki kell terjedjen arra az eset-
leg bekovetkez6 lehetéségre is, hogy az okiratszerkesztés és az eljaras dijat altalaban
vallalo vevé ugy teljesiti az ligyvédi munkadijat, hogy a szerzédés — személyét illetden
legalabbis — nem valtja ki a részérél megcélzott joghatast.” A szakmai allasfoglalas
hatarozati része kitér arra is, hogy

»la]nnak nincs akadalya, hogy a megbizasi dijat és koltségeket eldvasarlasi jog
esetén maga az adasvételi szerz6dés (is) tartalmazza olyan kikotéssel, hogy
az okiratszerkesztés ellenjegyzésének ¢és az ingatlan-nyilvantartasi eljarasnak
a dijat (vagy annak egy meghatarozott részét) az koteles viselni, akinek a ja-
vara mint vevd javara az atruhazas érvényesen €s joghatalyosan megtorténik.
Az elévasarlasra jogosult 6nmagaban az elévasarlasi jog gyakorlasaval nem,
hanem csak az iigyvédi megbizasra vonatkozo tobblettényallas esetén valik az
atruhazas iigyében eljaro tigyvéd ligyfeléve, ilyennek mindsiil az is, ha az el6-
vasarlasra jogosult az atruhazo okiratban az eljarasra nézve kikotott tigyvedi
munkadij ismeretében él az elévasarlasi jogaval.””>*

Osszegezve tehat: az iigyvédség tobbségi allispontja az, hogy ,.[ajmennyiben az
igyvédi dij 0sszegszerlisége nem visszaélésszerli, hanem az altalanos gyakorlatnak
megfelel, akkor az erre vonatkozo része az ingatlan atruhazasi szerzédésnek ugyan-
ugy értékelendd, mint a szerzodés barmely egyéb, az ingatlan atruhazassal 6sszefiiggd
kikotése, azaz az eldvasarlasi jog jogosultja részérdl alakitolag nem kifogasolhato™.*

Véleményiink szerint e problémakor kikeriilése érdekében a ’legjobb’ megoldast az
jelentené, ha a targyalt dijakat a felek hozzaszamolnak a szerzédésben megallapitott
vételarhoz, még azzal egyiitt is, ha ez piactorzitd veszélyt is magaban hordoz, mivel az
igyvédi dij szabad megallapodas targya.

5.2.2. A szakeértoi vélemeny dija

A fentiek fényében a szakértdi dijjal kapcsolatban alapvetéen abban kell allast foglalni,
hogy miként kapcsolodik a konkrét jogiigylethez, vagyis a megbizasi jellegbdl kell
kiindulni.

Amennyiben a szakértdi vélemény kvazi a szerzédés része mint melléklet, akkor
nyilvanvaldan az elovasarlassal ez is a szerzodés részét fogja jelenteni, mivel az elova-
sarlasi jogosult maga is felhasznalhatja azt, hozzatéve, hogy adott esetben az is "hasz-

53 Ld. a Magyar Ugyvédi Kamara Elndkségének 2/2017. (IX. 4.) Szakmai allaspontjat. 3.
* Ld.uo. 1.
3 Ld.uo.3.
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nosithatja’ a véleményt, akivel végiil a mez6gazdasagi igazgatasi szerv nem hagyja
jova az adott szerz6dést. Nézetilink szerint ez esetben a szakértdi vélemény dija indo-
kolhatoan kovetelhet6 a ‘nyertes’ eldévasarlasi jogosulttol.

Masfeldl viszont, ha a szerzddés csupan utal arra, hogy van szakértdi dij, de a szak-
ért6i vélemény nem a szerzodés része, ugy mar okkal meriilhet fel a visszaélésszert
okiratszerkesztési gyakorlat. Ilyennek mindsiil, ha példaul a vevé szakértét bizott meg
a szerzOdés targyat jelentd folddel kapcsolatos szakértdi vélemény elkészitésével, majd
azt felhasznalva kot szerzodést. Hangstilyozand6 azonban, hogy ez kiilon megbizasi
szerzOdés keretében tortént, amely ilyen formaban nem tehetd a foldhoéz kapcsolodo
szerz6dés részévé, mivel csupan annak volt hasznos, aki felhasznalta azt, a szerz6dés-
be belépd harmadik fél szamara azonban nem.

Az is érdekes kérdés, hogy oszthato-e a szakértdi dij, mivel vannak olyan szerzédé-
sek, ahol tobb helyrajzi szam szerepel, és azokra kiilon-kiilon jelentkeznek az elévasar-
lasi, illetve el6haszonbérleti jogosultak. Az el6z6 pontban targyaltakra figyelemmel,
allaspontunk szerint, a szerzédésben van mod a szakért6éi dij megosztasara, aranyosi-
tasara.

6. A haszonbérleti szerzodés ,,ara”

A termoéfoldarak kérdésénél maradva feltétleniil sziikséges kitérni a meglévo, hosz-
szu tavu haszonbérlet esetén rogzitett haszonbérleti dij esetkorére. Ebben az esetben
ugyanis nem allnak meg a szakértd kirendelésére levezetett eddigi okfejtések, mert a
szakértd hasznalata ebben az esetben a haszonbérbeado kotelezd koltsége. E korben te-
hat indokolt a tobb éves haszonbérlet haszonbérbead? altali megvaltoztatasara iranyulod
eljarasat is vizsgalat targyava tenni.

Korunk agrariuma rendkiviil valtozékony, igy természetesen a szerzédéskotéskori
helyzetek sem lehetnek allandoak, a tarsadalmi-gazdasagi viszonyok allandoéan forma-
l6dnak, ebbdl folydan a (magan)jog nem képes garantalni egy adott idépontban fennalld
helyzet tartossagat, azonban az esetek meghatarozo tobbségében nem is tud kellokép-
pen reflektalni a kiils6 koriilmények megvaltozasara. Ellenben a koriilményekben be-
kovetkezo valtozasok nem jarnak kdzvetleniil a kdtelem megsziinésével vagy valtozasa-
val, ezért id6r6l-idore felmeriil a haszonbérleti szerzédések modositasanak az igénye.*

¢ Nyugat-Europaban a haszonbérek a foldarak hozzavetélegesen 2-5%-at (atlag 3,5%-at) teszik ki. Az e
korbe vonhato felmérések, adatok azt mutatjak, hogy a hazankban korabban ¢és jelenleg fizetett (valos)
bérleti dijak nagysagrendje megfelel a valos foldarakbol a Nyugat-Europaban elfogadott tokésitési ratak
alapjan kalkulalt értékeknek. Mindehhez hozzatartozik, hogy példaul a Nemzeti Ado- és Vambhivatal
adatai szerint a szanté mivelési agu foldek atlagara hektaronként 2010 és 2016 kozott 450 000 forintrol
1 350 000 forintra novekedett. Ily médon elmondhato, hogy a haszonbérmoédositas (agrar-)kozgazda-
sagilag megalapozott. V6. BoBvos Pal: A haszonbérleti dij valorizacidja. In: GELLEN Klara (szerk.):
Gazdasagi tendenciak és jogi kihivasok a 21. szazadban. Szeged, lurisperitus, 2018. 25., 36.; Kurucz
Mihaly: Gondolatok a magyar foldforgalmi térvény unios fesziiltségpontjainak kérdéseirdl. In: SZALMA
Jozsef (szerk.): A Magyar Tudomdny Napja a Délvidéken 2014 — Fold- és ingatlantulajdon, fenntarthato
mezégazdasagi fejlédés. Ujvidék, Szerbia, Vajdasagi Magyar Tudomanyos Tarsasag, 2015. 146.
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Kiilonosen igaz ez a hosszabb id6tartamra kotott haszonbérleti szerz6désekre,” ahol
tulajdonosi oldalon raadasul még alanyvaltozas is bekovetkezik.*® Ilyen esetben a Ku-
ria szerint:

,»|a] Ptk.-ban szabalyozott szerzédésatruhazas a szerz6désbol kilépo felet meg-
illetd, illetve terheld jogok és kdtelezettségek dsszességének a szerzédésbe be-
1épd félre torténd olyan atruhazasat jelenti, amely a jogviszony folytonossa-
ganak fennmaradasa mellett a szerz6désbol kilépd és a szerzddésbe belépd
fél kozott jogutodlast eredményez. Ha a Ptk. hatalybalépése elott kotott szer-
z0désbol szarmazo valamennyi jog és kotelezettség 2016. januar 6-an vagy
azt kdvetden jogszabaly rendelkezése alapjan szall at masra, a szerzédésre a
tovabbiakban a Ptk. szabalyait kell alkalmazni. A szerzédésatruhazas ilyenkor
is jogutodlast jelent azzal, hogy a szerzddést ebben az esetben [...] a szerzodés-
ben marado6 és a szerzédésbe belépd fél kozotti G szerzédésnek kell tekinteni.
A szerz6dés tartalma, a feleket a jogviszony alapjan megilletd jogok és kotele-
zettségek valtozatlanok maradnak.””

2022. januar 1-t6l a haszonbérleti szerz6dés modositasanak kiilonds esetét rogziti
a Fétv. 50/A. § (7) bekezdése, amely szerint amennyiben a haszonbérleti szerzédés
ugy jott létre, hogy az eléhaszonbérld a haszonbérleti szerz6dés szerinti haszonbér-
16 helyébe 1épett, a haszonbérld a Fétv. 50/A. § (1)—(3) bekezdéseiben kifejtett kezde-
ményezést a haszonbérleti szerzodés id6tartamatol fiiggetleniil és elsé alkalommal a
haszonbérleti szerzédés 1étrejottétdl szamitott 6 honapon belill teheti meg. Ilyenkor
a birosag a piaci haszonbérleti dijat a szerz6dés hatalybalépésétdl visszamendlegesen
allapitja meg. Jol kivehetd, hogy a haszonbérleti dij megvaltoztatasanak joga e kdrben
haszonbérlévaltozashoz kotott, azaz a haszonbér mértékének modositasa generalisan a
belépd 1j haszonbérlét illeti meg.

A haszonbérleti dij valorizacidjahoz tartozo kezdeményezés(ek)ben a piaci haszon-
bérleti dij mértékét igazsagiigyi szakért6i vélemény alapjan kell megallapitani, amelyet
minden esetben a kezdeményezéshez sziikséges csatolni. Jogszabalyban nincs rogzitve
egységes szamitasi mod a haszonbérleti dij szamitasara, a helyben szokasos mérték
kalkulaciojara, vagyis a szakértd kompetenciaja és szabad valasztasa az alkalmazando
modszer kivalasztasaban kulcsjelentdségii.®® E korben azonban iranyado lehet a Ma-

7 A szerz6désmodositassal megvaltoztatott haszonbér eseteirdl 1d. FEKETE Kristof Benedek: A haszon-
bérleti szerzodések a Nemzeti Agrargazdasagi Kamara szemsz0gébol. Jegyzd és Kozigazgatas, 2023/3.
18-19.

¥ A haszonbérleti szerzdés alanyvaltozasardl, illetve a szerz8désatruhazas és a novacio kérdéskorérdl
részletesen ld. Kurucz Mihaly: Jogértelmezési fesziiltségek és onellentmondasok a Fétv. S0/A.§-nak a
foldhaszonbérleti dij modositasara vonatkozo tj szabalya kapcsan. In: GELLEN Klara (szerk.): Gazdasd-
gi tendencidk és jogi kihivasok a 21. szazadban, 2. Szeged, lurisperitus, 2020. 87-104.; BoBvos (2018)
i. m. 23-38.

¥ Ld. a Karia 7/2021. szam polgari jogegységi hatarozatat.

Dontd jelent6ségii kérdés tehat, hogy a szakérték milyen adatokat vesznek figyelembe a helyben

szokasos piaci haszonbérleti dij mértékének megallapitasakor. Ez a szamitas iranyito szabaly nélkiil
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gyar Igazsagiigyi Szakértdi Kamara 2/2020. szami Mddszertani levele a foldhaszon-
bérleti dij megallapitasarol, amely az 6sszehasonlité adatok felhasznalasara, paros dsz-
szehasonlitd modszer alkalmazasara helyezkedik.®!

7. A foldértékelés tovabbi megkozelitései

7.1. Az agrar-kdzgazdasagtan jelentosége

A foldértékelésben megkiilonboztetett szerepe van az un. agrar-kdzgazdasagtannak,
amely a mezdgazdasagban érvényesiilé gazdasagi torvényszerliségeket kutatja €s tarja
fel.®* Az alkalmazott kdzgazdasag-tudomany ezen dga szerint a magyar jog hianyossa-
gai, anomaliai a gyakorlatban akadalyozhatjak az 0j, innovativ megoldasok elterjedé-
sét, mint amilyen a precizios gazdalkodas,” amely a ’klasszikus’ és a fenntarthatosagot
szem el6tt tartd 6kologiai gazdalkodas kozott helyezkedik el azzal, hogy arany kozép-
utat, atmenetet jelenthet a kornyezeti és az élelmezésiigyi, valamint gazdasagi érdekek
érvényesitése kozott.* Ezek az érdekek nem minden esetben kizardlag a mezdgazdasa-
gi termeléssel azonosak (1d. pl. vidékfejlesztés).

A gazdaknak, illetve a jogalkalmazoénak problematikus a magyar foldértékelési
rendszer, mivel annak alapvetd elemeit még a XIX. szazad végén alakitottak ki — nem
titkoltan — addzasi szempontok mentén. A hasznalt rendszer tehat a foldteriiletek tiszta
jovedelmének leirasara jott létre, nem az adott talaj minéségének megismerésére szol-
galt, noha az 6sszefliggésiik vitan feliil all. Idével viszont a tarsadalmi- és birtokviszo-
nyok atalakultak, az 6kologiai szempontok szerepe nétt és folyamatosan ndvekszik, de
a foldértékelés soran a fold szamos 6koszisztéma-szolgaltatasa tovabbra is figyelmen
kiviil marad, ezért a terméteriilet adottsagainak pontos ismeretéhez indokolt korszera
foldértékelési rendszert kialakitani.®® Ameddig ez nem torténik meg, addig a term6fold
mindségi paramétereinek a leirdsara és nyilvantartadsara — annak ismert hibaival és
hianyossagaival — ma is egyediil az aranykorona rendszer szolgal. Kiemelendd, hogy

széttartd gyakorlat veszélyét hordozza, kiterjeszts és szubjektiv értékelésnek enged teret. V6. Arval
Gergd: A helyben szokasos piaci haszonbérleti dij meghatarozasa. Gyor (2023. december 8.): 4 jogtu-
domany sajatossagai 2023.

o Ld. a Magyar Igazsagiigyi Szakértdi Kamara 2/2020. szama Médszertani levele a foldhaszonbérleti dij
megallapitasarol. 15. és kov.

2 Ld. Mizik Tamas — FERTO Imre (szerk.): Agrdrgazdasagtan I. — Mezdgazdasagi arak és piacok. Buda-
pest, Akadémiai Kiado, 2016. 24.

% Ld. Fopor Laszlo: Jogi — szabalyozasi szempontbol relevans akadalyok a precizios gazdalkodas hazai
elterjedése el6tt. In: GELLEN (szerk., 2020) i. m. 20.; 1d. még Fodor Laszlé: Precision agriculture in
Hungarian legal environment. Lex ET Scientia International Journal, No. 27., Vol. 1. 2020. 41-57.

% V6. Fopor i. m. 24.

% V6. Kurucz Mihaly: A term6fold mint kornyezeti targy védelme és beilleszkedése a vidékfejlesztés
jogi eszkozrendszerébe. In: SzaLma Jozsef (szerk.): 4 Magyar Tudomdny Napja a Délvidéken 2016 — A
vidék népességmegtarto erejének fokozasat elésegitd tarsadalmi, jogi és természeti tényezék. Budapest,
Dialog Campus, 2018. 127-172.

% V6. Fopor i. m. 27-28.
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napjainkra kiilonosen az értékszam kozgazdasagi tartalma avult el, amely magaval
hozza a teljes értékszam kisebb-nagyobb torzulasat.®’

Allaspontunk szerint preciz laboratoriumi talajvizsgalatra lenne sziikség az egyes
teriiletek talajtani adottsagainak, vagyis a talajmindség pontos megismerésére, aztan
johetnének a foldértékhez olyan paraméterek, mint a fold (i) miivelési ag szerinti beso-
rolasa; (ii) tablamérete, alakja; (iii) elhelyezkedése, fekvése; (iv) megkozelithetdsége;
(v) ontdzhetdsége; (vi) kdzmiivekkel valo kapcesolata; (vii) miivelést gatlo tereptargyai;
(viii) bejegyzett vagyonértékii jogai stb.*®

7.2. Az Fftv. 67. § szerinti vételi jog

Abban az esetben, ha az Fftv.-ben meghatarozott szerzési feltételek, illetve korlatoza-
sok, vallalasok és tilalmak betartasa nem valosul meg, végso soron — a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv Fftv. 63. §-aban foglalt birsaga ellenére (6 honap elteltével) sem allitja
helyre a szankcionalt, a jogsértésért felelos foldtulajdonos a jogszerii allapotot — (ia)
hatésagi jovahagyashoz kotott adasvétel esetén a jegyzékben szerepld és a helyi fold-
bizottsag altal tamogatott személyt, (ib) hatosagi jovahagyashoz nem kotott adasvétel
esetén az elado altal érvényesnek itélt €s rangsorolt elévasarloi jognyilatkozatot tevd
személyt és az eredeti vevot az akkor fennallo elovasarlasi ranghelyiik alapjan, majd
ezt kovetden (ii) az allamot az érintett foldre az eredeti vételaron, az Fftv. alapjan vételi
jog illeti meg.®

Az eredeti vételaron torténd ujraértékesités — egyes szerzok szerint — kolliziot mu-
tat: a kozosségi érdekek biztositasa €s az egyén alapvetd jogainak védelme kozotti
egyensuly megbomolhat azaltal, hogy adott esetben nem a klasszikus kisajatitashoz
alkotmanyosan megkdovetelt teljes kartalanitashoz nivellal.”® Mindazonaltal az imént
targyalt intézmény szankcios jellegli, amely egyfajta ultima ratio funkciot 1at el, igy
allaspontunk szerint a tulajdonkorlatozas aranyossaga alapvetden igazolhato, habar a
kényszerhasznositas — mint a birsagolas melletti szankcié — alkotmanyossagi szem-
pontbdl alternativa lehet,”! de effektivitas szempontjabol elébbi ‘célszeriibb’.

8. Osszegzés

Altalanos osszefoglalasként megallapithato, hogy a terméfoldarak (ideértve a haszon-
bérleti dijakat is) kialakitasaban, azok aranyos avagy aranytalan voltanak megallapita-

¢ Ld. Foldérték. Mi hatarozza meg a term6fold értékét? foldertekeles.hu, 2023. januar 2. https:/
foldertekeles.hu/foldertek/

% Vo. uo.

® Ld. az Fftv. 67/A. § (1) bekezdését.

0 A foldarak orszagosan permanens névekedést mutatnak. Ld. BoBvos Pal: A foldre vonatkozo vételi jog

a kozjog fogsagaban. FORUM Acta Juridica et Politica, 2021/3. 60.

V6. vo. 61. Ehhez kapcsoldddan 1d. még SziLAGy1 Janos Ede: A magyar foldjogi szabalyozas egyes

sarkalatos kérdései. Miskolci Jogi Szemle, 2022/2. 405-407.; BoBvos Pal: A fold hasznalata és

hasznositasa. In: Bopvos Pal (szerk.): Foldjogi szabdlyozdasok. Szeged, SZTE AITK — JATEPress, 2014.

72-73.
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saban — szakkérdés 1évén — dontd jelentdsége van a birdsagi gyakorlatnak és az igazsag-
iigyi szakért6i véleményeknek. Kiilon iidvozolendd, hogy a jogalkoto félreérthetetleniil
rogzitette a termofoldarak pénzben torténd teljesitése esetén a teljesités pénznemét,
azonban tobb részletkérdés nem szabalyozott, mint a szerzddésbe foglalt, azonban ott
nem részletezett ligyvédi munkadij, vagy a(z igazsagiligyi) szakértdi vélemény koltség-
viselésének tigye. E korben mar az is mankot jelentene az értintettek szamara, ha maga
a szerzddés vilagosan rendelkezne ezekrdl a tételekrdl, azonban a legmegnyugtatobb
megoldast a vilagos (térvényi) szabalyozas jelentené.



