OLAJOS Istvan:!

Az elovasarlasi és el6-haszonbérleti jog gyakorlasanak specialis szabalyai a foldforgalomban

Jelen cikk annak a kutatasi iranynak a kezdete, melyben azt szeretném megvilagitani,
hogy a polgéari jog klasszikus jogintézményei hogyan érvényesiilnek a mezdgazdasag
teriiletén. Maga a téma azért ¢érdekes, mert hatdlyos polgéari torvénykonyviinkbol
szisztematikusan kigyomlaltak Sarandi Imre munkéssaganak utolsé darabjait is, és semmilyen
sui generis a gazdasagi élet altal specialisnak mindsitett szerzodéstipus nem maradt meg.

Kikertilt a mezdgazdasagi termekértékesitési és szallitasi szerzodés, és a haszonbérlet
szabalyai is jelentOsen megvaltoztak. A vizsgalat célja az, hogy a kotelmi kiilonds rész ezen
szabalyai lehetové teszik-e a gazdasag ¢€s a politika altal megkovetelt specidlis szabalyok
jogrendszerbe tagozodasat, és 6nallo normak kialakitasat, vagy a vulgarizal6édo polgari jog
szabalyait kell-e érvényesiteni ezekre a teriiletekre is.

A rendszer mely az Uj Ptk. kapcsan kialakulni latszik, nagymértékben
meghatarozhatja a maganjog e szeletének fejlodését is. Folyatodhat a magéanjog
kozjogiasodasa, az a folyamat, amely 1971-ben kezd0dott az egységes ingatlan-nyilvantartas
kialakitdsaval, ahol kozigazgatdsi szervezetben, és eljarasi szabalyok szerint alkalmazzik a
telekkonyv birdsagi szervezetre, €s megfeleld felkésziiltségii birakra kialakitott, alapelvekkel
kortiilbastyazott klasszikus normadit. A masik alternativa, hogy kialakul a maganjogi
alapintézmények megtartdsa mellett a svajci BGBB%*hez hasonlé a mezodgazdasag
legfontosabb maganjogi (szerzési, hasznalati, 6roklési, és statust biztositd) és kozjogi (adozas,
illeték, tamogatasi) normait magaban foglald szabalyozas, mely jol attekinthetove, ¢&s
tanithatova tenné a jelenlegi formajaban egyre inkabb széttagolt, és folyamatosan valtozé
agrarszabalyokat. A masodik lehetdség specialis lehetdségeként jelent meg 2013.¢vi CXXII.
torvény a mezogazdasagi és erdogazdalkodas foldek forgalmardl. A mezdgazdasag egyik két
nagy maganjogi szeletét, a mezOgazdasagi foldek atruhdzasat, és a mezdgazdasagi foldek
hasznalatara hoz Iétre kozjogi elemekkel terhelt, és az atruhazas ¢és foldhasznalat szabadsagat
igen megnehezitd normakat. A masodik nagy nevesitett norma a mezdgazdasagi lizemtorvény
az e terlileten tevékenységet folytatok statuskérdéseivel, mig a harmadik sarkalatos torvény az
integralt mezdgazdasagi termelésszervezésrdl szolo jogszabaly lesz, mely leginkdbb a
termeltetési lancokkal, és az értékesitési kérdésekkel kivan foglalkozni.® A

A 2014. majus elsejétd] hatalyos® foldforgalmi torvényt (tovabbiakban Fftv.) a kapcsolodo
specialisan két kozbeiktatott ,.kvazi kdzigazgatasi” eljardssal megvalosuld eldvasarlasi és eld-
haszonbérleti jogok gyakorlasanak szemszogébdl kivanom elemezni. A foldforgalmi térvény
hatalyba 1épésével ugyanis jelentds hangstly-eltolodasok torténtek az eldvasarlasi jogok
gyakorlasanak kérdésében. Maga az eldvasarlasi és eld-haszonbérleti jogok gyakorlasanak
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kérdése az a specialisan magéanjogi jogviszony, melynek gyakorlasaba a magyar allam kozjogi
eszkozeivel beavatkozik. A beavatkozas nem mindig gordiilékeny, €s sokszor nem segiti el6
az intézmények legfontosabb funkcidinak érvényesitését.

A jegyzd elbtt folyd eljarasrol mar e sorok irdja is publikdlt a jogintézmény
bevezetésekor a Napi Jogasz cimii folydiratban®, és a jogi irodalomban is széleskoriien
elemzett kérdésnek tekinthets®. A foldforgalmi térvény hatalyba 1épésével azonban e specialis
elévasarlasi jogok gyakorlasara irdnyado jogintézmény 1ényege megvaltozott.

A korabbi eljarasban a jegyzOé Osszesitette a hozza beérkezd eldvasarlasi és elo-
haszonbérleti ajanlatokat, és az eladonak kellett, a termdfoldrél szold torvény szabélyai
alapjan megallapitani, hogy az ajanlatok koziil kinek van mindenkit megel6z6 eldvasarlasi
joga. Ezzel a személlyel kototte meg a eldvasarlasi ajanlatnak megfelelden az adéasvételi
szerzOdést, az eladd, amit a két fél, vagy a vevd altal megbizott iligyvéd nyujtott be az
ingatlan-nyilvantartasi hatosagnak jovahagyas, és a tulajdonjogot keletkeztetd hatosagi aktus,
a bejegyzés megtételére. (ez a hatdsagi jovahagyas hatalya ala nem esé szerzédéseknél nem
valtozott.”)  Azt, hogy az eladd, és a jogi képviseléje megfeleléen alkalmazta-e a Tft.
elovasarlasi, eld-haszonbérleti szabalyait, azt ebben az eljardsban a elséfoku ingatlaniigyi
hatosag vizsgalta, és jegyezte be, vagy tagadta meg a végleges vevo tulajdonszerzését.

Az 1j eljaras ezzel szemben komolyabb feleldsséget r6 az eljard jegyzoére. A két
szerz6do fél altal alairt, hatalyos szerzddés kiilonleges személyes adatoktdl menetesitett
szovegét neki kell feltdlteni a kormanyzati portalra, és neki kell kifliggeszteni 60, illetve 15
napra az onkormanyzat hirdetétabldjara ugy, hogy ebbe a hataridobe a kifliggesztés, és a
levétel napja nem szamit bele.

A jegyzdnek legaldbb 4 példanyban kell eljuttatni az ajanlatot, amibdl egy megfeleld
biztonsagi papiron kell, hogy késziiljon. A 4 példanybol a biztonsagi papiron késziilt
masolathoz a jegyz6 nem nytlhat hozza, a tobbi harom példany kozil egy az, amit a
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kiilonleges személyes adatok megfeleld kifestésével elhelyez a hirdet6tablan, és legfontosabb
adatait feltolti a kormanyzati portalra.

A jegyzOk feladatat neheziti az a tény, hogy a korményzati portalon egy nyomtatvany
kitoltésével adhatjak meg a szerzddések legfontosabb adatait. A kozzététel korében ennyi a
jegyzb kotelezettsége. (474/2013. Korm. sz. rendelet az eldvasarlasi és el6-haszonbérleti jog
gyakorlasa érdekében az adas-vételi és a haszonbérleti szerzédés hirdetményi titon térténd
kozlésére vonatkozd eljarasi szabalyokrol tovabbiakban Evr. 13§) Megjegyzendé azonban,
hogy a kormanyzati portalt tobb, az eljarasban érdekelt szerv jogtanacsosa ugy kezeli, mintha
az ott feltiintetett tajékoztatod a szerzddés kozlésének mindsiilne. Ez a jogértelmezés ellentétes
az Evr. 13§(2)bek. e.) pontjaval.

Ez a gyakorlat nem konnyiti meg az NFA mellett miikodo tigyvédek és jogtanacsosok
¢letét, akikhez a foldalapnak kozvetlen tértivevényes levélben megkiildott levélben
megkiildott szerzddések a torvényben eldirt eldvasarlasi joggyakorldsi hataridéig nem biztos,
hogy elér az informacio.

Ha a feltoltésre vonatkozéan megvaltozik a jegyz6i gyakorlat, arra is oda kell
figyelni, hogy csak a zaradékkal ellatott, és megfeleld modon kifestett adasvételi szerzodés
keriiljenek feltdltésre, és a szerz6désekhez csak az arra érdekeltek férjenek hozza.

A masik alternativ megoldasi javaslat a kérdésre a kormanyrendelet olyan modositasa,
ahol a vevd kotelezettsége lenne a szerz6dés anonimizalt valtozatanak kormanyzati portalra
torténd feltdltése. Ebben a megoldasi javaslatban, mivel a Nemzeti Foldalap az egyéb
elovasarlasi jogosultaktdl elobb értesiil, érvényesiilne az allami eldvasarlasi jog megteleld
gyakorlasa.

A jegyzOi eljards masodik része az eldvasarlasi jognyilatkozat megtételének
személyes modja, €s ennek megfeleld rogzitése. A Fftv. az eldvasarlasi jogosultnak személyes
nyilatkozattételi kotelezettséget ir eld. Ennek ellendrzéseképpen a jegyzonek meg kell
vizsgalni az elfogad6 nyilatkozatban foglalt adatok valddisagat, az alairast és azt, hogy a
korabban alairt dokumentumot a nyilatkozattevé magéaénak ismeri el, valamint azt, hogy a
elovasarlasi sorrendben melyik jogszabalyhelyre vald utaldssal gyakorolja az eldvasarlasi
jogat, €s az elévasarlasi jogosultsagot bizonyito okiratokat is.

A személyes nyilatkozattételt a jegyz0 az nyilatkozattétel megfeleld
jegyzokonyvezésével tudja bizonyitani. A jegyzokonyvben fel kell tiintetni az adatokat
tartalmazo személyazonositdé okmanyok szamat, és kibocsatdsanak idejét is. A jegyzoi
eljarasban a jegyzOnek tisztaban kell lennie a foldmiives fogalmaval, és a foldmiives statust
biztosité megfelelé igazolasokkal.® Itt majus elsejét kovetd legfontosabb valtozas, hogy a
status igazoldsdhoz meg kell kérni a nyilvantartdst igazold lap masolatat, és kizarolag a fél
nyilatkozata, hogy megfelel a foldmiives fogalmanak, mar nem elegendd. A nem megfeleld
dokumentéci6 csatolasa 5 napos hidnypotlasi eljards megnyitasat eredményezi. A foldmiives
statusnak komoly magénjogi jelentdsége is van, ugyanis az Fftv. az 1 ha-on feliili mezd —¢s
erd0gazdalkodési foldeknél a szerzdképesség eldfeltételeként nevesiti a stitus meglétét,
amelyhez nem elég a foldmiives bejegyzés feltételeinek valé megfelelés, hanem tényleges
bejegyzés is sziikséges. Ertelmezésen szerint a foldmiives nyilvantartasba valé bejegyzés tehat

8 Ez az igazolas jelenleg a foldmiives nyilvantartasba vételrdl szolo rendelet szerint bejegyzett mezégazdasagi
vallalkozo, egyéni gazdalkodd, vagy Ostermeld kaphat, illetve az, aki a megfeleld kozépfoku végzetségét
okirattal igazolja, vagy az,aki adobevallas mésolatanak vagy a foldmiivelésiigyi igazgatasi szerv altal kiallitott
igazolassal igazolni tudja adozott arbevételét, vagy azt, hogy arbevétele a mezdgazdasagi fotevékenységbol,
annak jellege miatt, még nem szarmazhatott.



jogkeletkeztetd hatdssal bir, bar ezen telekkdnyvi elv idevonatkozo alkalmazasara a
jogszabalyban nincs utalas.

Az adatok valosagtartalmat és megfeleld formaban torténd kibocsatasat a jegyzonek
igazolni kell sajat eljarasaban, igy célszerii lenne a foldmivesek nyilvantartasardl szolo
kormanyrendelet (38/2014( 11.24) Korm. rend — a tovabbiakban Fnyr.) olyan mértékii
modositdsa, hogy a nyilvantartds adataihoz elektronikusan a mezdgazdasagi igazgatasi
szerveken kiviil, hozzaférhetne a jegyzo is betekintés erejéig. Ez azért is 1ényeges lehet, mert
a nem megfelelé moédon igazolt foldmiives status eljarasi szabalysértésnek mindsiil, ami az ezt
kovetd eljarasban a szerzodés jovahagyasanak kotelezd elutasitasat eredményezi. A nem
megfelelden igazolt, de meglévo status esetén, ha a jegyz0 megtagadja a nyilvantartasba vételt
€s nem bocsat ki hidnypotlas, az is az eljarasi szabalyok megszegésének mindsiil. A jegyzdi
munka megkonnyitését jelentené, foleg az eljarasok elsé iddszakdban, hogy a megfeleld
formaban megtett igazolas, és nem csak kérelem adattartalma is szerepelne a foldmiivesek
nyilvantartasara vonatkozd kormanyrendelet mellékleteként. Az igazolas formajara tartalmaz
a kormanyrendelet utaldst, azonban a kiadasra keriild igazolas nem szerepel a mellékletekben®
A problémat részben orvosolta a kormanyrendelet 374/2014.(X11.31) Korm. rendelet 56§-aval
torténd modositasa, mely 2015. januar 1-jétol lehetévé teszi a hatosdgok szdmara, hogy
feladatuk és hataskoriik teljesitéséhez egyedi megallapodést kothessenek a FOMI-vel', és
onnan kozvetleniil adatokat kapjanak. Ez azonban felveti azt a kérdést, hogy az elévasarlasi €s
el6-haszonbérleti tigyben eljard jegyz6é az hatdosagnak mindsiil —e jelen eljarasdban. A jegyzo
jogallasara az el6adas késdbbi részében még visszatérek.

A harmadik eljarasi kérdés, melyet a jegyzOnek érdemes vizsgalni, az elfogadd
nyilatkozathoz csatolt jognyilatkozatok megléte, vagy hianya.'* Ebben az eljarasban a jegyzé
nincs abban a helyzetben, hogy a jognyilatkozatok tartalmat is ellendrizze, az azonban
elvarhato téle, hogy teljességét ellendrizze, és ha az elfvasarlasra jogosult valamelyik
torvényben eloirt rendelkezésrél nem nyilatkozok, azt megfelelden potolja.

A jegyz0 elotti eljarasban a hianypotlas (5 nap), a kifliggesztés és a levétel napja (60 +
2nap), az iratjegyz¢ék megkiildésének hatarideje (levételtl szamitott 8 nap), olyan hataridének
mindsiil, melynek tullépése eljarasi szabalyok megsértésének mindsiil. Szintén az eljarasi
rendelet tartalmazza azt, hogy mikor kell hianypoétlast kibocsatani, és mikor lehet hianypotlas
nélkiil visszautasitani az eldvasarlasi jogat gyakorolni kivand személyt (Evr. 3§(2)bek.) A
jegyzdi eljaras fenti elemeinek barmilyen hibdja nem csak a hibazo félre nézve, hanem a tobbi
elovasarlasi jogot gyakorld személlyel szemben is azt eredményezi, hogy az adasvételi

szerz6dés hatdsagi jovahagyasat kotelezOen el kell utasitani a mezdgazdasagi igazgatasi
szervnek. ( Fftv 23§ (2) bekezdés.)

Ez a dontés felveti azt a kérdést, hogy a jegyzdi eljards hibajabol adodo kérait a
szerz0d6 felek, valamint az eldvasarlasra jogosultak kivel szemben érvényesithetik. A
jegyzdvel szemben —e aki a hibat elkovette, de akinek az eljardsa nem végzddik hatarozat
meghozataldval, vagy a mez0gazdasagi igazgatasi szervvel szemben, aki az eljarasi szabalyok
megsértését hatarozatban megallapitja, de a eljarasi szabalyokat nem ¢ sértette meg.

° Lasd Evt. rendelet 20§ (1) és (4).bekezdései.

' Evt 22/A§ (1) bek. b.pont

1 Fsldhasznositasi kotelezettségének eleget tesz, nem hasznositja mas célra, nincs foldhasznalati dijtartozasa, 5
éven beliill nem kotott a szerzési korlatozasok kijatszasara jogiigyletet, mint palyakezdo a fold fekvése szerinti
telepiilésen fog letelepedni, ott iizemkozpontot 1étesit, és mezdgazdasigi tevékenységet, vagy kiegészitd
tevékenységet fog folytatni. Ffiv 13-15§§)



A kérdés megoldasaban a foldforgalmi torvény adhat tdmpontot, mely két kiilon cim
alatt targyalja az eldvasarlasi jogok gyakorlasara iranyuld eljarést, és az adasvételi szerzédés
hatésagi jovahagyasat. A két eljaras 6sszekapcsolt eljards, igy az iratjegyzék Osszeallitdsara az
igyfélnek mindsiild eladonak, a vevOnek ¢€s az eldvasarlasi jogok gyakorldinak semmilyen
rahatasuk nincs, a jegyz6 azt kdzvetleniil az igazgatési szervnek, vagy az eladonak kiildi meg.
A kérdés megoldhatd lenne, ha a jegyzének az iratjegyzéket hatarozati formaban kellene
Osszeallitani, megkiildeni minden tigyfélnek és a mezdgazdasagi igazgatasi szervnek. 8 napos
fellebbezési hataridé allna rendelkezésre az érdekeltek szamara, hogy a jegyzdi eljaras
esetleges hibait jelezzEk a jegyzo, vagy a fellebbezést elbirald mezégazdasagi igazgatasi szerv
felé. Ebben az esetben az elvasarlasi €s el6-haszonbérleti jogok gyakorlasara iranyulo eljaras a
hatarozat jogerdssé valasa utan lenne befejezett, és az idében nem fellebbezd ligyfél mar nem
érvényesithetné kartéritési igényét a jegyzovel szemben.

A cikk masodik része a Helyi Foldbizottsag tevékenységének elemzését tlizte ki célul.
Mi a szerepe e szervnek az eldvasarlasi jogok gyakorléséban?l A vélasz egyértelmii: a Helyi
Foldbizottsag fogja eldonteni, hogy melyik eldvasarlasi jogosult ¢lhet eldvasarlasi jogaval.
Erdekes megoldasa a Fftv-nek, hogy ha valakinek a Helyi Fldbizottsag nem tamogathatja az
elovasarlasi joganak gyakorlasat, a dontés végleges, €s ez a mezdgazdasagi igazgatasi szervet
is koti. Mig ha valamely elovasarlasi jogosult jogénak gyakorlasat jovahagyja a Helyi
Foldbizottsag, a vizsgdlandd kérdések masfajta értelmezésével a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv juthat masféle megoldasra, és sajat hataskorében megtagadhatja az adasvételi szerzodés
hat6sagi jovahagyasat.

A Helyi Foldbizottsagok megalakitasat a Fftv. 68§ (6) bekezdésében emlitett
végrehajtasi rendelet megalkotasdnak elmaraddsa miatt a jegyzOk nem tudtdk lebonyolitani,
igy az agrarkamara helyi szerve veszi at a foldbizottsag feladatait. (a mezd- ¢és erdégazdasagi
foldek forgalmarol sz616 2013. évi CXXII. torvénnyel 0sszefliggd egyes rendelkezésekrol €s
atmeneti szabalyokrél a tovabbiakban Fétv 1033).

Az agrarkamardk sajat szervezeteiken beliil, mar 2013 novemberében felallitottak a
teleplilési agrargazdasagi bizottsagokat, melyek kamara alapszabdlya szerint az
onkormanyzati szervezetek része, ¢és feladataikat az Alapszabaly IV. fejezetének O.)
alfejezetének 2. pontja igen tagan hatdrozza meg. **

A végrehajtasi rendelet hianyan tul a Helyi Foldbizottsagokra vonatkoz6 szabalyok
hatalyba 1épésének masik indoka az Eurdpai Unio Birdsaganak joggyakorlatabdl lesziirhetd
érv, hogy nem varhato el elfogulatlan elbiralas egy olyan testiilett6l, amelynek minden tagja
maga is helyben laké gazdéalkodo, és mint ilyen eldvasarlasi jogosultsaggal rendelkezik. Ezen
az érv hatasat gyengiti a Fftv. 68§ (4) bekezdésével, mely sajat és kozeli hozzatartozojanak

12 csAk Csilla, HORNYAK Zsofia: A helyi foldbizottsagok szerepe a mezdgazdasagi foldek tulajdon-
atruhazasi eljarasaban In. OSTERMELO 5: pp. 8-9.(2014); CSAK Csilla: Az 0j magyar foldforgalmi
szabalyozas és hatdsa a foldtulajdoni és hasznalati viszonyokra - hatdsagi jovahagyas, mint a rendelkezési jog
korlatozasa In: Szalma Jozsef (szerk.) 4 magyar tudomdny napja a Délvidéken 2013. Konferencia helye, ideje:
Svetozarevo, Szerbia, 2013.11.23 Ujvidék: Vajdasagi Magyar Tudomanyos Térsasag, 2014. pp. 156-1609.
(ISBN:978 86 88077 06 4

13 ellatia mindazon feladatokat, amelyeket jogszabaly, vagy megallapodas a kamara részére meghataroz”.
Amennyiben a helyi agrargazdasagi bizottsag ilyen ,.feladatok végrehajtasdban jar el, az eljards rendjét az
orszagos iigyvezetd elndkség allapitja meg. ,,Ebben az esetben az eljarasi rend az alapszabalyban foglaltaktol
eltérd rendelkezéseket is megallapithat. ( MAK alapszabélya IV fejezet o) alfejezet 2 .pont 44.oldal lap alja)


http://www.isbnsearch.org/isbn/9788688077064

iigyében felfliggeszti a Helyi Foldbizottsag tagjanak szavazati jogat. Ezzel persze még nem
zarja ki az elbirdlasbol a hozzatartozok, szomszédok, ismerdsok, és azonos gazdasagi
tarsasagban 1évo tagok ligyében valo eljarasukat. Az objektiv elfogultsagi akadalyok ilyen
mértékil kiterjesztésével az esetleges testiileti elfogultsag, mint érv jol cafolhato.

A Helyi Foldbizottsag nem 6nallo kdzigazgatasi szerv, és dontése ellen feliilvizsgalati
kérelemmel csak a mezdgazdasagi igazgatasi szerv dontésének megtamadasaval lehet
fordulni. Az Fftv ezen szabélyat finomitja a Fétv. azon rendelkezése,™* amelyben a helyi
képviselotestiilet az érintettek kifogdsara megvizsgalhatja, hogy a vonatkozé allasfoglalas
kiadasara vonatkozd szabalyok ° megtartasaval keriilt-e sor, és ha nem modosithatja az
allasfoglalast.

Ezzel az eljarasi garanciaval a Fétv. még nem oldotta fel az Fftv. Helyi
Foldbizottsagokra valé szabdlyozasa azon legfontosabb problémajat, amely nem ir eld
indoklési kotelezettséget a Helyi Foldbizottsagok szamara. Igy tokéletes allasfoglalas a Helyi
Foldbizottsag részérdl az, hogy meglatasuk szerint egyik elévasarlasra jogosult személy és az
eredeti vevd sem alkalmas a vallalt kotelezettségvallalasok teljesitésére. Mivel konkrét
jogszabalyhelyre hivatkozott, ¢s minden érintett vonatkozasaban is véleményt nyilvanitott
formai szempontbdl dontése nem kifogasolhaté. Ha azonban a mezOgazdasagi igazgatasi
szerv nem indokol, és csak a Fftv 27§ (1) aa) pontja alapjan tagadja meg a jovahagyast, nem
tesz eleget a Ket. altal eldirt indoklasi kotelezettségének, igy nagy valdsziniiséggel egy
elinditott feliilvizsgalati eljarasban 0 eljarasa fogjak utasitani. 16

Komoly problémat jelent a Fftv. 14-15 §§-ainak értelmezése, és levezethetdsége,
ugyanis az ott felsorolt pontokat a Helyi Foldbizottsagnak eldismeretek nélkiil, és csak az
adasvételi szerzodés, és csatolt adatok birtokaban kell elbirdlni. Ezért tartom lényegesnek,
hogy a laikus Helyi Foldbizottsigokban a szerzédések értelmezésében jartassaggal
rendelkezok is helyet kapjanak.

Y Fétv 103/A§ (2) bek.
5 Az adas-vételi szerz6dés alkalmas-e a tulajdonszerzési korlatozas megkeriilésére. Megallapithato-e, hogy a
felek mar e torvény hatalybalépése el6tt megallapodtak a tulajdonjog atruhazasaban, de az adasvételi szerzédést
csak a jelen eljaras keretében léptetnék egyikiik nyilatkozataval, illetve harmadik személy jognyilatkozatanak
megtételével hatalyba.

Az adas-vételi szerzddés jovahagyasa esetén az adasvételi szerz6dés szerinti vevo, illetve a jegyzék szerinti,
az els6 helyen allo el6vasarlasra jogosult, vagy ha tobb eldvasarlasra jogosult all az elsd helyen, akkor
valamennyi els6 helyen all6 elvasarlasra jogosult

o alkalmas-e az adasvételi szerz6dés és a sajat hasznalat, a mitvelési aganak megfeleld miivelés, a ki
nem vonas, a foldhasznalati dijtartozas mentesség, és a tulajdonszerzési korlatozasok kijatszasara
kotott tigyletek feletti mentesség, mint kotelezettségvallalasok teljesitésére,

o elnyer-e olyan jogi helyzetet, amelynek révén a jovében az elévasarlasi jogat visszaélésszeriien
gyakorolhatja, vagy

e indokolhatd gazdasagi sziikséglet nélkiil, felhalmozasi célbol szerezné meg a fold tulajdonjogat.

Az ellenérték a fold forgalmi értékével aranyban all-e, s ha nem, az aranytalansaggal a vevd eldvasarlasra
jogosultat tartott tavol az eldvasarlasi joganak gyakorlasatol.

A helyi foldbizottsdg az értékelést koteles azonos szempontok szerint, a jegyzékben szerepld Osszes
elévasarlasra jogosult, és az adds-vételi szerzodés szerinti vevo vonatkozasdban elvégezni.

Az értékelés sordn a helyi foldbizottsag tobb eldvasasra jogosultat tAmogathat. Ha a helyi foldbizottsag az
értékelés alapjan egyik elOvasasra jogosult esetében sem tamogatja az adas-vételi szerz6dés jovahagyasat,
allast kell foglalnia abban, hogy az adas-vételi szerzédés szerinti vevovel tamogatja-e az adas-vételi szerzédés
jovahagyasat. ( Fftv 14-15§)

1° Az Fftv-re,mint kiilonleges eljarasra csak akkor lehet a Ket.-et alkalmazni, ha az Fftv.eltérd szabalyokat nem
allapit meg. Az Fftv-ben azonban nem talalhat6 az 4ltalanos indoklasi kotelezettség aloli kivétel. (Fétv. 138§)



Az eldvasarlasi és elo-haszonbérleti jogok gyakorldsa jelen formajaban tobb kritikat is
érdemelhetne. A jogintézmények alkalmazédsa erdsen megneheziti e két klasszikus, és a
foldforgalomban is 4ltalanosan elterjedt jogintézmény alkalmazasat azaltal, hogy jelentdsen
megndveli a szerzodések hatalyosulasanak idétartamat. A kozigazgatasi jovahagyas, mint a
szerz0dés érvényességének feltétele arra kényszeriti az adéasvételi szerzodést elkészitd,
kortiltekint6 tigyvédet, hogy tobb ponton védje az adasvétel vevojét attdl, hogy ugy fizessen
ki vételdrat, hogy azt egy ismeretlen eldvasarlasi jogosulttél kelljen utolag megkapnia. igy
alkalmazhaté az tigyvédi letétbe torténd vételarfizetés, az eldleg alkalmazasa, a belépd
esetleges elovasarlasra jogosult kotelezettségeinek részletes koriilirasa, a birtokba 1épés
bizonytalan idépontjanak meghatarozasa, és esetleg a halasztott fizetés lehetdsége is.

A masik az eljarasbol kovetkezo tény, hogy e sok feltétel elézetes szabdlyozasa a
szerzOdés atalakitasat koveteli meg a felektdl akkor is, ha az eredeti vevd marad a vevoi
pozicidban, és akkor is, ha az eldvasarlasi jogosult veszi at a vevdi poziciot. Az ingatlan-
nyilvantartasi eljarasban a bejegyezhetdség feltételeinek megfelelés mas szempontu iigyveédi
munkat igényel, mint a mezOgazdasagi igazgatasi szerv szempontrendszere, és sokkal
nagyobb jelentdsége lesz a pontos és egyértelmii fogalmazasnak, valamint annak, hogy az
eredeti és az ) vevOvel 1étrejovo adasvételi szerzodés 1ényegi pontjai ugyanazok maradjanak.



