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A foldforgalmi iigyekkel kapcsolatos itélkezési gyakorlat
f6 kérdései

Bevezetés

A mez8gazdasdgi terméfoldek elidegenitésének szabdlyai
gyokeresen dralakultak mind a foldtulajdon megszerzé-
sének eljdrdsrendjér, mind a tartalmi feleételek szem-
pontjait illetden a mez8- és erdégazdasagi foldek forgal-
mardl sz6l6 2013. évi CXXII. torvény (a tovdbbiakban:
Fftv.), illetve a mezd- és erdégazdasigi foldek forgalmi-
16l 52616 2013. évi CXXII. torvénnyel dsszefiiggd egyes
rendelkezésekrdl és dtmeneti szabdlyokrdl szolé 2013.
évi CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.) elfogaddsa
nyoman.

A terméfoldek tulajdonjoginak megszerzésére négy-
1épcsés eljdrds keretében van lehetdség, amelybdl hdrom
1épcsénél van helye tobbfoku birdsagi feliilvizsgalat kez-
deményezésének. Ebbél kovetkezden az j jogszabdlyok
hatdlybalépése 6ta a Kiria tobb mint hetven tigyben ér-
telmezte a torvényeket, amelyek szdmos jogalkalmazéi
kérdést vetettek fel. A vitds kérdések szdmdt jol jelzi,
hogy az Alkotmdnybirésdg eddig tizenhdrom dontésé-
ben foglalkozott az j foldforgalmi jogszabdlyokkal, il-
letve C-113/16. és C-52/16. szdmon két elzetes dontés-
hozatal irdnti kérelem alapjdn folyik egyesitett eljdrds az
Eurépai Unié6 Birésdga eldtt is.

I. A joggyakorlat-elemzés célja
és f6bb témakorei

Tekintettel arra, hogy az 0j foldforgalmi szabdlyok alig
tobb mint négy éve Iéptek hatdlyba, a térvények kapcsin
felmeriilt vitds kérdések kapcsin nem beszélhetiink telje-
sen kiforrott {télkezési gyakorlatrél. Ebbél kovetkezéen
a joggyakorlat-elemz8 csoport célja elsésorban az lehet,
hogy feltdrja a foldforgalmi eljardsok azon csomépontja-
it, amelyek a legtobb jogértelmezést igényelték az elmale
években, és ezekben prébdljon irdnymutatdst nytjtani. A
joggyakorlat-elemz8 csoport munkdjit azonban vdrha-
téan folyamatdban is alakitani fogjik az jabb egyedi
dontések, az Eurépai Unié Birésigénak folyamatban
1év6 eljdrdsa, illetve az Alkotmanybirésdg esetleges 1j
dontései.

A jelenlegi gyakorlat alapjin megéllapithatd, hogy a
joggyakorlat-elemz8 csoportnak a foldforgalmi eljards
egyes szakaszaihoz, 1épcsSihez kapcsoléddan wbb eljs-

rasjogi kérdést is vizsgdlnia sziikséges. A terméfold tulaj-
donjogdnak megszerzésére kotott szerz8dés jévihagydsa
ugyanis egy olyan specidlis, egyfokt kozigazgatdsi eljé-
rasban toreénik, amelyhez t6bb megel8z6 eljirs is kap-
csolédik, ezek viszonya pedig szdmos kérdést felvet.

Az eljards elsd [épcsdjében, a szerz6dés megkotését ko-
vetden a telepiilési onkormdnyzat jegyzdjének hirdet
ményt kell kozzétennie annak érdekében, hogy az eléva-
sarldsra jogosultak kozvetleniil is tudomdst szerezhesse-
nek a szerz8déskotésrdl, és lehetdségiik legyen elévasdr-
ldsi jogosultsdguk gyakorldsira. A jegyzd a jogosult elfo-
gad¢ jognyilatkozatdnak dcvételekor ellendrzi a nyilatko-
zattételt, és az dtvétel vagy az devétel megragaddsa tényée
a jognyilatkozatra rdvezeti. Ezt kovetden iratjegyzéket
készit, és azt megkiildi az eladd, valamint a mezdgazda-
sdgi igazgatdsi szerv részére. A jegyzd eljrdsival szem-
ben az Fftv. nem intézményesit 6ndll6 jogorvoslatot, e
korben a képvisel§-testiilet sem gyakorol felette hatésdgi
feligyeletet. Kérdésként meriil fel azonban, hogy a jegy-
z6i eljdrdsdnak hibdit milyen férum és eljirds keretében
vitathatjdk az érintettek, van-e lehetdségiik a mez8gaz-
dasdgi igazgatdsi szerv eljdrdsdban a jegyz6i eljirdssal
kapcsolatos jogsértésekre hivatkozniuk, illetve egydlta-
ldn milyen eljdrdsi szabdlyok irdnyaddak a jegyzdi elji-
rasra. A Kuria egy eseti dontésében akként foglalt 4lldst,
hogy a jegyzdi eljdrds egy olyan dllamigazgatdsi hatdsdgi
eljdrdsnak mindsiil, amely a mez8gazdasdgi igazgatdsi
szerv eljdrdsban tehetd vitdssd, ezt a kérdést azonban a
joggyakorlat-elemzés keretében mindenképpen sziiksé-
ges alaposan koriiljdrni.

A jegyz6i eljardst kovetden a mezdgazdasigi igazgatd-
si szerv els6ként megvizsgdlja a tulajdondtruhdzdsi szer-
z8dés érvényességét, annak tartalma, illetve alaki kellé-
kei alapjdn, és donthet a jévdhagyds megtagaddsdrdl.
Ennek hidnydban a mez8gazdasigi igazgatdsi szerv meg-
keresi a Magyar Agrar-, Elelmiszergazdaségi és Vidékfej-
lesztési Kamara teriileti szervét (a helyi foldbizottsdg jog-
korében eljérva) dlldsfoglalds kiaddsa céljabdl. Az dllds-
foglalds kotelez6 a mezdégazdasdgi igazgatdsi szervre néz-
ve, vagyis az agrdrkamara tdmogatdsinak hidnydban a
mez8gazdasdgi igazgatdsi szerv koteles elutasitani a jog-
tigylet jovahagydsat. Ezen dlldsfoglaldssal szemben kifo-
gés terjeszthetd eld az illetékes képvisel-testiilethez. A
képvisel§-testiilet kifogds nyomdn hozott dontése az Al-
kotmdnybirésig 17/2015. (V1. 5.) AB hatdrozata alapjin
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olyan kdzbensé érdemi dontésnek mindsiil, amellyel
szemben kiilon birdsigi feliilvizsgdlatnak van helye. Kii-
16n problémaként jelentkezik ennek nyomdn, hogy ha a
képvisel§-testiileti hatdrozattal szemben 6ndll6 birdsdgi
feliilvizsgalatnak van helye, akkor a mez8gazdasagi igaz-
gatdsi szerv érdemi dontését megelézéen lefolytatott per-
ben olyan kérdések is felmeriilhetnek, amelyek a mezd-
gazdasdgi igazgatdsi szerv eljdrdst érintik. A joggyakor-
lat-elemz8 csoport eléte kérdésként meriil fel, hogy a
képvisel§-testiileti kozbensd dontést feliilvizsgald jog-
er6s birésdgi dontés anyagi jogereje hogyan érinti a me-
z8gazdasdgi igazgatdsi szerv dontéshozatali jogkoreit,
ténydllds-tisztdzdsi kotelezettségér.

Az agrirkamardk eljirdsa az eddigi gyakorlatban szi-
mos eljdrdsi kérdést vetett fel, els6ként abban a korben,
hogy az dllasfoglalds kiaddsdra irdnyul eljirds kozhatal-
mi, hatdsdgi tipusu eljdrdsnak mindsiil-e, tekintettel az
dlldsfoglalds kotelezd jellegére. Az Alkotmdnybirésdg
17/2015. (V1. 5.) AB hatdrozata e kérdésben akként fog-
lale 4lldst, hogy a foldbizottsdgot — illetve a torvényben
megjelolt esetben a jogkorében eljard agrérkamardt —a
jogdlldsdra vonatkozé szabélyok alapjdn, illetve a hatésa-
gi jogkorre utalé torvényi rendelkezés hidnydbol adédé-
an a torvényhozé nem kézhatalom gyakorldsira hatal-
mazta fel, nem hatésdgi jogkdrt biztositott szdmdra. A
foldbizottsdgnak olyan sajdtos magdnjogi jogosultsdgot
biztosit az Fftv, amelyet a terméfold forgalmédban érde-
kelt, de az egyes addsvételi szerz8dések tekintetében sajdt
alanyi joggal nem rendelkez8k (nem szerz8dé felek és
nem el8vésdrldsi jogosultak) képviseletében gyakorol. A
foldbizottsdg, illetve az dltala képviseltek érdekeltsége az
Fftv. 68. §-dnak (3) bekezdése értelmében tehdt magin-
jogi természet(i, a (4) bekezdés értelmében pedig — mely
szerint a foldbizottsdg tagja a sajdt vagy hozzdtartozdja
tigyével Osszefliggd eljdrdsban nem vehet részt — kozve-
tett jellegi. A foldbizottsigot — illetve a tdrvényben
megjelolt esetben a jogkorében eljard agrarkamarde —
jogélldsa alapjan annak ellenére kozvetett magdnjogi ér-
dekeltnek kell tekinteni, hogy az Fftv. és a Fétv. miiko-
dési szabdlyokat hatdrozott meg szdmdra. A foldbizott-
sdg élldsfoglaldsinak kozjogi jogkovetkezményeit — az
addsvételi szerz8dés jovdhagydsit, illetve megtagaddsit
— nem maga, hanem a mezdgazdasdgi igazgatdsi szerv
alkalmazza. [Indokolds 56-57. pont]

Ezt kdvetden azonban az agrirkamardk kereshetéségi
joga, illetve tigyféli mindsége keriilt az eljdrdsi kérdések
kozéppontjdban. Az EBD 2016.K.21. szdmu elvi birdsa-
gi dontés nyomdn egységes birdsigi gyakorlat kezdett ki-
alakulni, amely megéllapitotta, hogy a foldbizottsig a
szerz8dés-jovahagyasi eljdrdsban hozott dlldsfoglaldsa te-
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kintetében kereshetdségi joggal nem rendelkezik. Ezt a
kialakulé gyakorlatot azonban a helyi foldbizottsdgok
tigyféli jogairdl sz416 175/2016. (VII. 1.) Korm. rendelet
feliilirta, tgyféli jogdllast biztositva az agrirkamardk-
nak. A Kuria Kézigazgatdsi-Munkaiigyi Kollégiumanak
a Magyar Agrr-, Elelmiszergazdaségi és Vidékfejlesztési
Kamara perbe torténd beavatkozdsdrdl, illetve a perbe
érdekeltként torténd belépésérdl sz6lé 2/2017. (X. 2.)
KMK véleménye reagdlt a fenti fejleményekre, azonban
igy is maradtak elvarratlan szélak az agrdrkamardk per-
beli helyzetével kapcsolatban. Igy példul a joggyakor-
lat-elemzés keretében rendezni kell annak a kérdését,
hogy milyen esetekben jir el tigyféli, majd felperesi pozi-
cidéban a Nemzeti Agrdrgazdasdgi Kamara és milyen ese-
tekben annak teriileti kamardja.

A tulajdondtruhdzdsi szerz8dés jovdhagydsdra irdnyu-
16 eljdrds utolsé lépcsdjében a mezdgazdasdgi igazgatdsi
szerv egyfoka eljdrdsban dont a szerzédés jévahagydsi-
r6l. E dontés ellen ismét birdsdgi feliilvizsgdlatnak van
helye, rdaddsul kétfokt peres eljdrdsban, ugyanis a Fétv.
39. §-a az elséfoku birdsdgi itélettel szemben fellebbezést
is biztosit. Az eljérdsnak ezen pontjén szimos anyagi jogi
kérdés is felmeriilt a foldforgalmi torvények szabdlyai
kapcsan. gy példdul a joggyakorlat-elemzés keretében
szitkséges lesz foglalkozni a tdrstulajdonosok el8vdsdrldsi
jogdnak kérdésével, ugyanis az Fftv. 18. § (3) bekezdésé-
nek szigortan szdvegszer(i értelmezése alapjdn a tulajdo-
nostérsat vevéként nem illeti meg el6vdsarldsi jog har-
madik személyekkel szemben, azonban a biréi gyakorlat
tobb déntésben is elismerte a tulajdonostdrsak elévésdr-
ldsi jogdt a Polgdri Torvénykonyvrdl szolé 2013. évi
V. torvény 5:81. § (1) bekezdése és a foldforgalmi szabd-
lyok egyiittes értelmezése alapjin.

A foldforgalmi torvények alapjin zajlé eljarasok sziik-
ségszerlien egyiitt vizsgdlanddak az ezekhez kapcsol6dé
ingatlan-nyilvdntartdsi eljdrdsokkal, amelyben a foldtu-
lajdon megszerzésének bejegyzésére irdnyuld kétfoka
kozigazgatdsi hatésigi eljdrisban hozott dontés szintén
ondlléan tdmadhat6 birdsdgi feliilvizsgdlat keretében.
Ebbél kévetkezéen e szabdlyozdsi rezsim alapjin a fold
tulajdonjogdnak megszerzésére irdnyulé eljdrdsban akdr
hdrom kiilén kuriai feltilvizsgélati eljardssal lezdrédé bi-
résagi feltilvizsgdlati eljdrdsra is sor keriilhet.

Az ingatlan-nyilvdntartdsi eljardsokban meriiltek fel
rdaddsul olyan érdemi kérdések is, mint a hatdrozott id4-
tartamra, nem kozeli hozzdtartozék kozott szerzédéssel
alapitott haszonélvezeti jogok, tovabbd hasznilati jogok
Fétv. 108. §-a szerinti automatikus megsziinése. Mivel
az ilyen haszonélvezeti és haszndlati jogok a torvény ere-
jénél fogva szlintek meg, az érintettek az ingatlaniigyi
hatdsdg torlési eljardsban tudtdk csak vitatni a jogosult-
saguk vagyoni ellentételezés nélkiili megsziinését. A kér-
désben a Szombathelyi Kézigazgatdsi és Munkatigyi Bi-
r6sdg el6zetes dontéshozatal irdnti kérelmet terjesztett
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elé két folyamatban 1év8 peres eljdrdsban is, amelyek
alapjdn a kérelmek egyesitését kovetden az elézetes don-
téshozatali eljdrds C-52/16. és C-113/16. szimon jelenleg
is folyamatban van [SEGRO Kft. tgy, C-52/16. és
C-113/16. sz. egyesitett tigyek]. Az elséfoka birdsdg ab-
ban a kérdésben kezdeményezte az Eurépai Unid Birdsi-
gdnak eljardsit, hogy a német, illetve osztrék felperesek
javdra mez8gazdasdgi foldteriiletre létesitett haszonélve-
zeti jog torvény erejénél fogva t6reénd — kompenzdcié
nélkiili — megszlinése sérti-e a letelepedés, illetve a tdke
szabad mozgdsdnak szabadsigit. Az elézetes dontésho-
zatali eljdrdsban a 2017. mdjus 31-én kozzétett fétandcs-
noki inditvany akként foglalt 4lldst, hogy a fenti szabé-
lyozés ellentétes az EUMSZ 63. cikkével, amely a t6ke
szabad dramldsit biztositja. [SEGRO Kft. tigy, C-52/16.
és C-113/16. sz. egyesitett tigyek, EU:C:2017:410, 33.
pont] Abban az esetben, ha az Eurépai Unié Birésiga
megéllapitja a letelepedés, illetve a t8ke szabad mozgdsa
szabadsdgdnak sérelmét mds tagdllamok llampolgdrai
vonatkozdsdban, agy — tekintettel az Alkotmdnybirdsig
25/2015. (VII. 21.) AB hatdrozatidban megallapitott mu-
lasztdsra — a torlési eljdrds ald vont magyar dllampolgdr
jogosultak dllampolgdrsdg alapjin torténé megkiilon-
boztetése meriilhet fel. Ebbdl kovetkezden az Eurdpai
Unié Birésdgdnak dontése nagyban alakithatja a joggya-
korlat-elemz8 csoport munkdjdt is, esetlegesen sziiksé-
gessé téve javaslat megfogalmazdsit az Alkotmdnybiré-
sdg Ujabb eljdrdsdnak kezdeményezésére.

A foldforgalmi torvény mintegy négy éve tortént ha-
talyba Iépése ellenére polgari tigyszakban a Kuridhoz — a
rendelkezésre 4116 adatbdzis alapjdn — még alig érkeztek
e torvény alkalmazdsdt igényld tigyek. Emiatt kiilonos
jelentdsége lesz a torvényszékek, itélétablik megkeresé-
sének az el8ttiik lezajlott perek jogerds itéleteinek beszer-
zése, elemzése érdekében, és feladatunk lesz a torvény-
székek, {tél6tablak dltal felvetett egyes jogalkalmazsi vi-
tapontok megtdrgyaldsa, ezekkel kapcsolatos dlldspont
kialakitdsa. A f6ldforgalmi torvény mellett dhatatlanul a
joggyakorlat-elemzés targydt kell, hogy képezze a mez6-
és erdbgazdasdgi foldek forgalmdrdl sz6lé 2013. évi
CXXII. torvénnyel sszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és
dtmeneti szabdlyokrdl sz6l6 2013. évi CCXII. torvényt
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érintd gyakorlat, tovdbbd e két torvény és a Polgari Tor-
vénykonyv vonatkozd rendelkezéseinek Osszefiiggései.
Vizsgélatunk a szerzédések létrejottére, ezzel dsszefiig-
gésben az elévisdrldsi, el6haszonbérleti jog gyakorldsdra,
a szerz8dések teljesitésével Gsszefliggd esetleges igények
érvényesitésére, az érvénytelenség egyes eseteire — pl. a
joggyakorlat elemzés tdrgydt képezd torvénybe titkozés
miatti semmisségre — irdnyul majd.

II. Munkamédszer és iitemezés

A joggyakorlat-elemz8 csoport az érdemi munka meg-
kezdését megelézden egy problématérképet fog 8sszedlli-
tani, annak megallapitdsa érdekében, hogy az 4j foldfor-
galmi torvények hatdlyba 1épése 6ta milyen eljdrdsi és
anyagi jogi kérdések koré csoportosithatdak a birésdgi
feliilvizsgalati kérelmek.

A vonatkoz6 birésdgi dontések elemzése korében tore-
kedni kell arra, hogy a foldforgalmi eljirds fent vézolt
minden fontosabb csomdpontja a vizsgdlodds targydt ké-
pezze, illetve a téma szempontjabdl kiemelked8en fontos
a vonatkozé polgdri jogi itélkezési gyakorlat feltérképe-
zése. A birdsdgi dontések feldolgozdsa sordn a csoport
tagjainak folyamatosan figyelemmel kell kisérniiik a
téma szempontjabdl relevdns j egyedi dontéseket, a fo-
lyamatban 1évé Eurépai Unié Birdsiga el6tti elézetes
dontéshozatali eljérdst, illetve az Alkotmanybirdsdg eset-
leges Gj dontéseit.

Az elemzd munka alapvetden hdrom szakaszra lesz
bonthatd, egyrészt a vizsgélati szakasz, mdsrészt az elem-
z8 szakasz, harmadrészt a véglegesitd szakasz. A joggya-
korlat-elemz8 csoport tagjainak kijelslését kovetden a
csoport a 2018 tavaszdra tervezett alakuld tilésén dont az
elemzés egyes résztémdirdl és azok felosztdsardl a tagok
kozott. A véglegesitett problématérkép alapjén a joggya-
korlat-elemz8 csoport résztémdk szerinti felosztdsban
dogozza fel a relevdns hatdrozati kort. A csoport ezt ko-
vetben megvitatja az elkésziilt részanyagokat, vizsgélati
megéllapitdsokat, majd a részanyagokbdl 6sszefoglalé je-
lentés-tervezet késziil. Ennek vitdja, esetleges dtdolgoza-
sa utdn késziil el a végleges dsszefoglalé.



