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1, A probléma felvetése

2001. december végén, a politikai valtbgazdalkedagyar gyakorlata szeriiat
ciklus egyik utolsé jogszabalyaként elfogadtak aztaz agrar
tdrvénycsomagdtamelynek a miniszteri expozéban hangoztatott célgmy alapot
teremtsen a csaladi gazdalkodasra alapozottogagrasag strukturalis alapjainak
megteremtésére. A torvények elfogadasat hosszdanparti bizottsagi ékészit
munka, és parlamenti vitaéeke meg. Sajnalatos hogy a torvény értelmezésének

A termsfoldrol szolo térvény moédositasa (Tftm) az ingatlanokkajlalkozo
jogaszok korében és visszatetszést keltett. A torvény a gyakorlagginkabb kihato
része a Tftm. preambulumaban szefepbaladi gazdasaggal kapcsolatos fogalmi
meghatarozasok, masrészt a téfitd forgalmat efsen megnehedit és csak februar
végébl hatalyos @lvasarlasi és éhaszonbérleti jogok gyakorlasanak rendszere. Maga
a mobdositds, dsszhangban a csaladi gazdasaggadokstps fogalmi rendszerrel,
minden eddiginél szélesebb réteg szamara, és miratkehginél bonyolultabb
,sorrendet” alkalmazva biztositja afyehsarlas jogat.

A termsfold ingatlanokkal foglalkozé szakemberek a sorréadiz dlvasarlasi
jog ilyen mérték 6sszekombindlasabol egy olyan rendszert véltdedekni, amely
megneheziti a foldforgalmat, és szinte lehetetleneszi vagy a foldforgalom
biztonsadganak, vagy a sorrenden alapulivéadarlasi jognak az érvényesilését. A
gyakorlatban a Tft. médositas megjelenésszir eételjesen hatott a teréfdldekre
vonatkoz6 adasvételi szédesek szamanak megndvekedésére. Az ezzel a terilett
foglakoz6 gyakorlé jogaszok, és a foldhivatali gk is arra biztattak a hozzajuk
betéy Ugyfeleket, hogy januar és februar hénapban rgkijtbe az elkészitett
adasvételi szeédéseiket, mert februar végételjesen bizonytalan lesz az adasvételi
szerddések bejegyzésének eljarasi ideje, és eddigidttapozott ismereteik alapjan
eléfordulhatott volna a tertild-forgalom teljes ,befulladasa” is.

A februar 18-an megjelent, es 22-én hatalyba lépett
kormanyrendeléftovabbiakban évasarlasi r.) a gyakorlattal foglalkozok tébbségét
megnyugtatta, ugyanis az egyszeri, a kozigazgadéslemben vett hirdetményi
kozzétételi kotelezettség bar kissé nehézkeseht® tte nem tette lehetetlenné a
harmadik személyek tedfoldtulajdon szerzését. A hozzam hasonldé egyetemi
emberek korében azonban szadmos elméleti vitat altduR felmerdlt kérdések a
kovetkedk:

* E cikk az MTA-TKI keretében itkods Rudolf Von Jehring kutatdcsoport tAmogatasavat iés



1. Lehet-e a Ptk. modositasa nélkll, kormanyrendsigtiten mddositani a kételmi
kilébnds részében taldlhatd szabalyt egy speciatias\atteli Ugyletcsoport
kapcsan?

2. A rendelet végrehajtasa hogyan hat ki a Tftnittemegléw, és a Ptk-ban
szabdlyozott torvenyessetasarlasi, és vételi jogok gyakorlasanak sorreedjér

3. Miért nem érvényesiil terdfdld atruhazas gyakorlasafilrangsor elve, és mit ért
a jogalkot6 a Tftm-ben szabdlyozottowhsarlasi jog gyakorlasara vonatkozo
rendeletben rangsoron?

4. Milyen értelemben értelmezitetaz ebvasarlasi rendeletben megfogalmazott
fikcid a k6zigazgatasi értelemben vett hirdetmarign torté kozzétételbl?

A cikkben ezekre, és a fent jelzett a probléméagyakszem valaszt keresni.

2. Lehet-e a Ptk. modositasa nélkul, kormanyremdstinten modositani a kotelmi
kilonos részében talalhatd szabalyt eqgy specidéis\eteli Uqgyletcsoport kapcsan?

A Ptk. norméi észabdlyszdien diszpozitiv normak. E szabaly azt jelenti, hogy
a felek egymas kozotti jogviszonyokban eltérhettidd, és specialis jogviszonyok
esetén a jogalkotd is mas jogszabdllyal modoséthd®ik BHszabalyat, és e
jogszabalyok akar a Ptk.-val ellentétesen is édelmtik a jogok gyakorlasanak
specidlis eseteit.

Az elovasarlasi jog gyakorlasdnak esetében erre azonb@fimra hatalyba
lépésig csak kivételes esetben keriilt >sér.médositasig szamos torvény (csak és
kizarolag torvény) allapitott meg éatasarlasi jogotam gyakorlasanak szabdlyait
altaldban nem hatarozta meg a Ptk. -t0l &#Br Ezért vethét fel a kérdés:
adasvételnek tekinthiee a siken vett polgari jogi alapon az a sz&eés, ahol az
elévasarlasi jogok gyakorldsanak szabalyai éékra polgari jogtol?

A valasz igen, ugyanis visszavezethatpolgari jog diszpozitivitasara.
A masik jellegzetes érv, ami miatt nem lehet exe#led elutasitani a rendelet eltér
szabalyainak alkalmazasat erre a terlltre, az, heogitk. részletes @tasarlasi
szabdlyait sem maga a térvény, hanem a 7-es szélgariPKollégiumi allasfoglalas
hatarozza meg, amelyet a 272-es szamu Polgari d{ofté allasfoglalas idkdzben
mobdositott. Ha egy birésagi allasfoglalas, ametpatinentalis jogrendszer keretében
nem lehet jogszabalynak tekinteni, meghatarozhatjtk-beli fontos jogositvany
gyakorldsanak modjat, abban az esetben, ha @#Asdrlasi jog gyakorlasanak
specialis korilményeire vonatkozik, jogszabalynaknasiil, és jelen esetben a
részletszabalyokat megallapité kormanyrendelenjlyehat minden esetben eltérhet a
Ptk rendelkezéséit

3. A rendelet végrehajtasa hogyan hat ki a Tftrittemeqgléw, és a Ptk-ban
szabdlyozott térvényessetasarlasi, és vételi jogok gyakorlasanak sorrepdjér




E kérdésre, mivel kdzvetlenil a rendeletben nenh&amk ra kielégét valaszt, a
jogszabalyi hierarchia elvére alapozottan kell,yhoglaszt talaljunk. A évasarlasi
rendelet terdfoldek tekintetében nem tesz kilonbséget a Tft, aéd’tk. altal
meghatarozott jogcimek kdzott. Az ajanlatotdieek fel kell tiintetnie a pontos vételdar,
€s a terllet preciz megjeldlésén tal azt is, badskarlasra jogosult, és kozolnie kell a
Tft. —ben meghatarozott jogcimét is.

A torvényben Ujabb joghézag adodik a szabalyozas anodjabol, hogy a
Ptk.-ban szabalyozott @lasarlasi jogosultsagokra vonatkoz6é jogcim kozlékén
kotelezettségét az @laséarlasi rendelet nem irjadelEbben az esetben a Ptk. mar
emlitett 7-es szamu PK- ja, mint hattérjogszabalyémyestl, amely ingatlanok
esetében a bejegyzés feltételeként adja meghaasdrlasi jogosultak megfedeszinti
tajékoztatasat. E kollégiumi allasfoglalas alapjdra ebvaséarlasi jogosult tesz
ajanlatot, ebben az esetben a tajékoztatasi kétedégsl el lehet tekinteni, mivel az
elévasarlasi jogosultak koziul maga az eladd valagathlit hogy kivel koéthet
szerddést. Ez a jog dologi eredet és kovetkezik a tulajdonjog egyik
részjogositvanyaként nyilvantartott rendelkezésanadx gyakorlasdbol. A Ptk.-an
alapulé vételi ajanlatot megtévek tehat elemi érdeke ko6zdlni, ha valamilyen
jogcimen ebvasarlasra jogosult, bar ezt a Ptk agvétarlasi rendelettel ellentétben
nem irja eb koteled erejien.

A Ptk. felallitja az dvasarlasra jogosultsag sorrendjétisebr gyakorolhaté a
torvény altal alapitott él/asarlasi jog, majd az ingatlan tulajdonostarsaéakkilon
tulajdonban allo foéldrészlet tulajdonosanak a fapitményre, és a felll épitmény
tulajdonosanak a féldrészletre a Ptk.-ban szabétyaasvasarlasi jogdés utoljara
gyakorolhato a tulajdonos altal szédssel atengedetisetisarlasi jod.

Ehhez kapcsolddik a Tft-ben szabalyozotivakarlasi jogosultsagi rangsor. A
Tft. vonatkozé szabalyai a Ptk-hoz képest ,lex gdsmak” minssilnek, tehat ezeket
vannak azonban olyan éefasarlasi jogok, amelyek, - bar specidlisan tdohdre
vonatkoznak- de a Tft.-én kiviili mas térvény holétee éket?

E jogok gyakorlasardl a rendelet efién rendelkezik. Nem lehet rajuk
alkalmazni a hirdetményi kozzététélstabalyat, hanem itt ,a jogosultat irasban kell
értesiteni.” Ebbl a szabalybol kovetkezik, hogy az ilyerbedsarlasi jogok megétik
a Tft.-ben szabdlyozott ®@lasarlasi jogokat. E megallapitAsomat a koveéikiezl
tamasztom ala. A Tft.-én kivili &lasarlasi jogosultak tekintetében nem jogézer
hirdetményi kbzzététel. Ezen jogosultak tehét, éim szereznek tudomast arrél, hogy
az ingatlan eladasra kerult, az elévilési hadarioelil megtamadhatjak a szédgst
birésdg eitt, és ha a birésdg megallapitia vételi szandékukndkysagat,
teljesitképességiket, akkor a megkotott sédés vellik szemben relative hatalytalan.
Tehat, ez a felesleges jogvita, és a ingatlan agtewtas kozhitelességén esett Ujabb
csorba kikiiszobolhétazzal, hogy az adott (igyben gondosan eljaro jégviseb a
hirdetményi kozzététel &t e cikk végjegyzetében szerépegyéb torvény altal
keletkeztetett élvasarlasi jogosultakat irasban értesiti. E kotélseget a féldhivatal



csak abban az esetben vizsgélja, ha az adott jo@jyzeendelkezett az @lasarlasi jog
ingatlan-nyilvantartasba tortén bejegyzésél.”® E torvények, és e torvények
végrehajtasat szabalyozé kormany- és miniszterideletek azonban nem
rendelkeznek ezen jogositvanyok bejegyzsigdéven a bejegyzés az sehsarlasi jog
esetében csak deklarativ hatalyd jogositvany) tel@at hatalyos ingatlan
nyilvantartdsunkban zomében a s#désen alapuld &asarlasi jog szerepel.

4. Miért nem érvényesll tefifdld atruhazas gyakorlasanal a rangsor elve, és
mit ért a jogalkotd a Tftm-ben szabalyozotbv@sarlasi jog gyakorlasara vonatkozo6
rendeletben a rangsoron?

A probléma- amiért a kérdés felgdbtt, abban all, hogy a Tftm 48-aban az
elévasarlasi jogok gyakorlasanal sorrendet, migéaédslarlasi rendelet rangsort emlit.
Mind a két intézmény éfordul a magyar jogban, a hozza kapcsol6dd végi@haj
modja azonban eltér Mivel a jogban e két intézmény nem szinonim, edkili
esetleges jogalkalmazasi probléméak elkerilése wégktn nem haszontalan a két
intézmeny kozoétti kulonbséget megvilagitani.

4.1 A rangsor

A kérdésre adott valaszbarogtor is kulonbséget kell tenniink a rangsor, mint
hétkdznapi fogalom, és a maganjogi értelembernraatisor kozott.

Hétkdznapi értelemben a rangsor- és ez a sz6 ebjie®s eredeti jelentése,
egy hivatali edmeneteli rendszert jelent, ahol a hivatali paly#&ps személy a
munkaban eltoltott idl a tapasztalat, és a munkaja ésiage alapjan ér el egyre
magasabb rangot, azaz hivatali beosztast. A hivdtagalom keletkezésének
analégigjara hasznaljak a rangsor kifejezést spmsitmények 0Osszevetésére, és
mérésére. A kdznapi értelemben tehat a rangsdeevel a fogalom eredeti jelentéseét,
analég hasznalhaté a sorrend kifejezéssel, ésrigazgelentésében csak arnyalati
killonbségeket érzékelhetunk.

A rangsor elve az ingatlan nyilvantartas egyik ¢ebsabb alapelvé. Az
ingatlan nyilvantartdsban bejegyzett jogok k&zotegkildonboztethetiink egymast
kizard, és egymassal megféjogokat. A kozds tulajdon kivételével az abszolut
szerkezdt tulajdonjog, és azt helyettasikezebi jog, ha az teljes, alapvin kizarja,
hogy tobb ilyen jog bejegyzésre keriljon (egymégadd jogok). Egymast kizard
jogok esetében az ingatlan-nyilvantartasba utolj@jagyzett jog az iranyado.

Ezzel szemben az egyméassal megjégok (mint példaul azonos ingatlanra
bejegyzett jelzalogjogok, vagy tobb jogszabaly, wageréddés, vagy a Ptk. altal



alapitott ebvasarlasi jog) estében azt kelbstor alkalmazni, amelyiket hamarabb
bejegyezték az ingatlan-nyilvantartasba széljegyk&mrangsor- tehat a széljegyként
bejegyzett jogok elintézésének egymasutanisagakrea jogokra is vonatkozik, és a
példank alapjaul szolgal6, Tftm.- ben szebegbvasarlasi jogok gyakorlasara talan ez
a leginkabb anal6g. Az egymassal megfi@gok elintézési sorrendje, tehat az, hogy
az ebszor érkeztetett irattal foglalkozik éskzoér a foldhivatal. Amig ennek a
kérelemnek kdzigazgatasi hatarozat formajaban efega tett, el nem utasitotta, vagy
nem utalta hianypaotlasra, a rangsorban méasodikhedpet elfoglalé kérelemmel nem
lehet foglalkozni. A rangsorban elfoglalt hely aghely’® A hatarozat meghozatala
utan a masodik ranghelyen bejegyzett Uggyel keZoghlkozni, mint nGvummal a
ingatlan- nyilvantartds. A rangsor elvéltkovetkeden tehat egy szigoru elintézési
sorrend all fenn, és koti a foldhivatalt, amit &iméetben, mivel alapeldt van sz6,
nem lehet felragni.

A rangsor szintén érvényesibyakorlat az oroklési jogban. A hagyatékot,
amely az 6rokhagyo halalaval ipso iure atszall, fegyos rangsor betartasaval lehet
atadni. EbszOr a végrendeleti oroklés érvényesil- a koteesz rszabalyanak
megfeleb alkalmazasaval, ha nincs végrendelet, utana éegéha torvényes oroklés
rendje: a lemafk, a felmewk, majd, az agi vagyonra vonatkozd specialis sxabal
betartasaval a tukel hadzastars ©rokli a hagyatékot. Amig végrendelt, vas
ervényessegi kellékei sem szenvednek csorbat, adigrényes 6roklés intézményei
abszolit nem érvényesiilhetriék.

Az elovasarlasi jogok eddigi menetében a specidlis jdgdyak kozul
felallitott jogok gyakorlasanak esetében szintetténtl érvényesil a rangsor. Kit.
esetében a tarsasagi tag Uzletrészéfszét van dlvasarlasi joga a tarsasag mas
tagjanak. Ha senki sem kivan élni aévékarlasi joggal, utana érvényesul a tarsasag
elévasarlasi joga. A tarsasag vemgige tehat hivatalosan csak akkor értesilhet arrdl,
hogy a tarsasag tagja el akarja adni a Uzletrésméta tagok kozil senki sem
erdekbdik. Erre a tarsasagot a részesedéseét eladni ktegmak kell felhivnia. Ha a
tarsasag nem kivan élni azéehsarlasi jogaval, abban az esetben jeldlhet ki 3.
személyt, akit szintén az eladonak kell felhivniaegfeleb hataridd adasaval az
elfogado nyilatkozat megtételére. Ha a tarsasad léjelolt személy sem él e jogaval,
abban az esetben az eladd tarsasagi részesedabatimz értékesitheti harmadik
személynek?®

4.2 A sorrend

A sorrend, a rangsortdl eltéan a jogban nem jelent kizarélagossagot, és
szigoru kotottseéget az eljards egészére nézve.féhivas érkezhet sokkal hamarabb,
mint a konkrét jogok gyakorlasara vonatkozé sorisdgl és torténhet a sorredidt
flggetlenul egyszerre is (tipikus példaja a hirdatgi, és az orszagos napilapban
tortérd kozzététel). Ahol sorrendiséget irnal6,ebtt altaldban nagy a jogosultak
szama. A sorrend-altaldban valamely vagyontargyadd kielégités sorrendisége-
kapcsolhaté a vagyontargy eredeti tulajdonosanaklagagi folyamatokkal ellentétes



magatartasara. Itt tehat a sorrenddsges funkcidja az, hogy megallapitsa, kinek van
er6sebb joga a vagyontargybol valo kielégitésre, akéibbi érdekelt sérelmére is.

A sorrend érvényesulésére jellegzetes példa felsiddineljarasban a hitelék
kielégitési sorrendje. Ez is analog a fent jelzegfintézmeénnyel. A felszamolasi
eljaras meginditasakor a felszamoldé a Cégkozlonieze teszi a felszamolas ala
kertls tarsasag legfontosabb adatait, és felhivja adaitklfigyelmét, hogy 40 napon
belll jelentsék be a céggel szembeni igényeikeekHrtan a beérkézigényeket a
felszamold biztos a Gdtv. 578-4ban meghatarozott sorrend szerinti blkkkovald
besorolassal elégiti kiket, de csak addig a blokkig, amig a felszamolaskatub
vagyonbdl a kdvetelések kielégithek. Az idbnek ebben az eljarasban csak annyiban
van szerepe, hogy a kdzzétagtekzamitott 40 napon tul beérkekdveteléseket nem
kell szamitasba venni, tehat elenyésznek. A felst@srala keridl cég vagyonabdl az
azonos blokk ala ésjogosultak kielégitése aranyos, tehat az igénykeeésének
iddpontjat nem kell figyelembe venf.

A két fogalom kozotti dot kilbnbség abban all, hogy a rangsor egy anyagi
jogi jogintézmény. Ebben a masodik ranghelyen stérzemélynek az alanyi joga a
rangsorba foglalt jogositvany érvényesitéséhez edddor nyilik meg, ha az dis
ranghelyen szereplszemély jogat teljes egészében kielégitették. send ezzel
szemben egy eljarasjogi intézmény, ami csak arrgtiiroz meg, hogy az egyszerre
megnyilt jogositvanyok kozil melyiket, mikor és yeih mértékben Kkell
érvényesitent’

A kérdésre tehat az alabbi valasz adhatfpgalkoté az élasarlasi
jogok gyakorlasanal kifejtett végrehajtasi szablklyelemzése utan, a Tft-ben
meghatarozott feltételek betartdsanak elvét kovetisetkezetesen a sorrendre
vonatkozo eljarasi szabalyokat allit fel, és a esmben megfogalmazott szabalyokat
koveti. Valdszifi, hogy a praktikus okok miatt gyorsan elfogadotbvasarlasi
rendelet alkotéiban nem tisztazodott kel a két fogalom jogi jelentése kozotti
arnyalt kilonbségtétel. A rendeltet ugy kellett imezni, hogy minél kisebbre &zitse
a meghozatal, és a hatalyba Iépés kozotti h@taridgyanis igy elkertlhét a
visszadatumozott szdidések- 2002. marcius 21.-éig még folytathato- gylakam A
gyors hatalyba léptetés mellett szolt a Tftm. aladlkre szabott hatarid és a
gyakorlatban felmerdl rangsor alapu elintézési gyakorlatra vonatkoidén is.

Az igy meghozott gyakorlat az éehsarlasi jogok elintézésének eddigi
gyakorlatat felrigva, a rangsor elvébe bele ner j@égintézményt hoz be a Tft.be,
ezzel a terdfdldekre vonatkoz6 szabalyozas sui generis jellegditi.

5. Milyen értelemben értelmezledz ebvasarlasi rendeletben megfogalmazott fikcid
a kOzigazgatasi értelemben vett hirdetményi Utoiemd kozzétételksl?




A hirdetményi kdzzététadt sz0l6 specidlis rendelkezéseket awasarlasi
rendelet 38-anak (1). bekezdése a kovéikégpen szabalyozza:

» Az ebvasarlasra jogosult a kifliggesztés kézabjat koved 15 napon belll az
ajanlatot elfogado, illetve az&lasarlasi jogrél lemondd jognyilatkozatot
(tovabbiakban nyilatkozatot) tehet. A#d\&sarlasrol valé lemondasnak kell tekinteni,
ha a jogosult nem nyilatkoZik

E jogszabaly tehatdwiti a polgari jog ingatlanokkal kapcsolatos fikitiegy Ujabb
korrel, és ezzel szamos értelmezési kérdést VétikeEgyrészt- a fikcid egy olyan
jogi eszkdz, amellyel a jogalkoto tudottan valéttényil mondja ki, hogy ugy kell
tekinteni, mintha valés lenne. A fikciéval szembeltenbizonyitasnak nincs helye.
Mas kérdés, hogy a polgari jog eddigi fikciéi migdilyan kérdéseket tisztaztak, ahol
sokkal tébb mulott a kérdés rendezetlenségén, arfiotgalom biztonsaga.

Jellegzetes példa a fikciora a cseléhépesség- minden ember csel@épes,
de a 18 életév alatti kiskortak esetében ez alosidépesség vagy korlatozott, vagy
kizart. EblSl az kovetkezik, hogy a nagykorusag elérése anyg shonnan az ember a
sajat akaratnyilatkozataval, sajat nevében szerezjogiokat és vallalhat
kotelezettségeket. Tehat az a tény, hogy valakiltbet 18 életévét, a jog altal alkotott
fikcioval teljessé teszi az eddig nyugvo, és jagiemelt védelemben részesitett jogat
a cselekvésre. Ezt igy normative kell meghatarommest innenil kezdve ez a
jogosultsag csak birdsagi hatarozattal korlatozhakz a konkrét idpont
meghatarozéasa igy, fikcidval is megalapozott.

A masodik jellegzetes fikcio az ingatlan nyilvarés kozhitelességéhez
kapcsolodo elv. Itt a valosagnal is fontosabb agyhaz ingatlan nyilvantartasban
szerepb tényekben barki megbizzon, igy érvénytelen okira@apuld, (tehét
nyilvanvaléan semmis) bejegyzés alapjan a johiszdrarmadik személy javara
bejegyzett jog, illelleg feljegyzett tény a ranghelyére irdnyadépionttol szamitott
harom év eltelte utdn az ingatlan-nyilvantartastesh torélhet- tehat benne szerepel,
igy valosnak kell elfogadni. Itt a forgalom biztédgs, és az ingatlan nyilvantartasba
vetett allampolgari bizalom ésitésének jogpolitikai indoka alapozza meg fikcid
alkalmazasat.

Az elovasarlasi rendelet esetében a fikcioval valé syakzdbra nem
talalhatunk kebh indokokat. A Tftm.-et dlterjeszé miniszter az élvasarlasi jogok
ezen rendszerének beemelését a jogba a kovktygzen indokolta:

, A csalddi gazdalkodas zavartalansdganak, akadi@gtfiganak, valamint a
helyben laké agrartermék foldszikségleteinek kielégitése, tovabba az ségsz
birtokszerkezetek kialakitdsanak ssdgitéese érdekében a téifiidet érint
elovasarlasi jog modositasa szikséges.ikas foldpiacnak minimalis feltételei kbzé
tartozik a tulajdonjog gyakorlasanak, a tulajdonnalé rendelkezésnek minimalis
korlatozasa a kozérdekkel 6sszhangban, valaminogiigyletek atlathatésaganak
megteremtése.”



A miniszter tehat a helyben lakd agrarterskefidldszikségletének kielégitését
tartja a legfontosabb céljanak. A masodlagos céledilgyletek atlathatésaganak
megteremtése. Ezen célok alapjan nem érthmeiert kell a kormanynak a bevezetett
fikcidval eltiltani azt a csaladi gazdalkodét, valgglyben lakoét attol a lehigégbl,
hogy esetleg kivételes esetben élhessen a kimémggwval, akkor, ha nem élt a
kifiggesztésti szamitott 15 napon belll az éeésarlas jogaval. A Korlatozas
bevezetése azonban nem terjed ki mindénésiarlasra jogosultra. A Tftm. szerinti
elovasarlasi sorrend 5. helyén szeéepNemzeti Foldalap Kht, konzekvens
jogalkalmazéas szerint led@sizor, és kdzvetlenll az elado irasbeli értesitds@esl
az ebvasarlasi jog gyakorlasarél. Tehat az allam, ha @kai ebvasarlasi jogaval,
nincs kotve azoket e specidlis élasarlasi sorrendhez. Ha esetleg elmulasztia a
specidlis jogszabalyotalapuld ebvasarlasi jogat, a Tft alapjan még tud élni vel, b
a 15 napos, a fikcié miatt ,jogve$x®” valt hatarid betartdsaval, ha mas nem kivan
élni ebvasarlasi jogaval.

A masik fontos kérdés, hogy mi volt az a torvémyminek analdgiajara
megalkottak a hirdetményi kozzétételre nyitva alédaridd elmulasztasanak fikcidjat.
Az dltalam fellehet leginkdbb analdgnak tekintldeteljarasjogi jogintézmény a
hirdetményi kézbesités intézménye. Analdg annyiltengy hirdetményi kézbesités
soran, jogkdvetkezmeénykeént azt a vélelmet allgjalogy

Lhirdetményi kézbesités esetén az iratot- amennyibe birbsag masként nem
rendelkezik- a bir6sag hirdétblajan vald kifuggesztetszamitott 15. napon kell
kézbesitettnek tekinten.

A tizendt nap, és a fikcio tehat innen ered. Azard§jog azonban széles
garanciarendszert biztosit e jogintézmény alkals@zéz. E garancidak a
kovetkedk:

1. Csak kivételes esetben érvényestthet

2. Alkalmazasat csak birésag rendelheti el, ha az lamagpjaul szolgalé okok
fennallnak,

3. Csak akkor lehet elrendelni, ha a perbeli masiktéétozkodasa ismeretlen,
olyan éallamban él, amely nem nyuljt jogsegélyt, h&éabesités mar eleve
eredménytelennek mutatkozik, elharithatatlan akddéalitkdzik

4. Ha a kézbesitést kimem kelb gondossaggal jart el, az elrendelést elrgndel
hatarozatban szerépltények valotlannak bizonyulnak, az ezt kdvetjaras
kovetkezményei érvénytelenek, és az eljarast fadet ezen eljaras koltségeiben
marasztalhatjak, és rendbirsaggal sujthatjak.

E szankcidk, és az intézményt Géghranciarendszer megfeledlapot ad a polgéri
perben e fikcié alkalmazésara. A jegybevonasaval megszerkesztett eljaras az
elévasarlasi jogok gyakorlasara, azonban sok tekiaetetielveszti maganjogi
jellegét, és kozjogiva valik.

A kozjogban pedig hasonlé jogintézményt, ahol afar&si hatarid
elmulasztasa jogvesztéssel jar, plane ilyen rowidiich esetében nem ismerek. Az
agrarjogban hasonl6 intézmény volt a foldkiado tisdmokat valasztd részarany-



tulajdonosok kozgylésének tsszehivasanak gyakorlata. Alégt a Polgarmesteri
Hivatal hirdebtablajan kellett kdzzétenni a @gs iddpontjat. A gyilést a
megjelentek szamatol fuggetlenidl- mivel a hirdetyndbd napig kézzé volt téve-
hatarozatképesnek kellett tekinteni. A keh oda nem figyél részarany
foldtulajdonos tehat elvesztette azt a jogat, hagyeszarany foldek kiadasaban
kdzvetetten is kozretikddjon. Azonban ezzel még nem vesztette el a résyar
terlletek kiaddsahoz vald jogat, mint a@vélsarlasi jogosult 8asarlasi jogat azon
mulasztdsaval, ha akar menthekbdl is, de nem értesilt e jog megnyilasarol.

Az itt emlitett fikcio alkalmazdsahoziZ6dé garanciarendszer kialakitasaig,
mivel alapjdban maganjogi jellégjogviszonyrdl van sz0 a felek kozott, az
elévasarlasra jogosultak méltanyos érdekeinek a vémnaélszdinek latszik egy
olyan jelledi bir6sagi gyakorlat kialakitdsa, amely aévékarlasi rendelet fikcidjat
vélelemként, azon belill is megdonthetélelemként érvényesiti, és szabad utat
enged a teljesitképes csaladi gazdalkoddknak a vélelem aldli kidgse.

6. Az ebvasarlasi jogosultsagokra vonatkoz6 kovetkeztetésalnhasa

Osszefoglalasként elmondhaté, hogy azvéatarlasi jogok gyakorlasara
vonatkoz6 végrehajtasi rendelet hatalyba Iépésév@galkotd Ugy szabdalyozta a
Tftm-ben meghatarozott @lasarlasi jogok gyakorlasanak rendjét, hogy a
végrehajtas modjaval felboritia a teifdldrol szOl6 térvény 2001. évi
mobdositasaval bevezetetehsarlasi sorrendet. Az a szabaly hogy az egyéb sui
generis jellet jogszabalyban szabdlyozott éedsarlasi jogosultakat altalanos
mabdon, irasban kell tdjékoztatni, Iényegében a-&ikn szabalyozott @lasarlasi
jog gyakorlasara vonatkozé rangsort kiegésziti &-érf kivili ,sui generis”
jogszabalyban megfogalmazottehsarlasi jogoknak a rangsor élére allitasaval

A gyakorlati Iényeg: a Nemzeti Foldalap Kht. agvélsarlasi jogosultak
élére all (a Tft-vel ellentétben), és barkit mégek gyakorolhatja e jogat. Ha kulon
nem értesitik, a tobbi &asarlasi jogosult, vagy harmadik személyek
tulajdonszerzése tehat ezen intézménnyel szembativeehatalytalan. A csaladi
gazdasagok rendszerére valé kihatdsa tehat e |mdgpak a kovetkdz a
kialakuléban 1é% csaladdi gazdasagok tulajdonszerzése a Nemzetialafloh
keresztil, és leginkabb attételesen valdsulhatarggkorlatban.

! Az elss orszaggfilés alatt a ciklus utolsé harmadaban fogadtakietrasfoldrél szol6 1994.évi LV. torvényt,
amely a terréfold tulajdont szigorit6 rendelkezései miatt a kénypéarton belil is éles vitakat valtott ki, és
tobbszor megjarta az alkotmanybirésagot. A Hormméary szintén a ciklus utolsé parlamenti liléssoéozat
vetette fel a helyben lakashoz kotétt olyan tulafgierzést, ahol jogi személyek is szerezhetnek
termsfoldtulajdont. A Nemzeti Foldalaproél szal6 torvékgncepcidja méar 1999-ben elkészilt, de a KVI, a PM
és a FVM kozott vitak voltak a foldalap felettidglyeleti jog kérdésében. A kisgazda vezetrémisztériumnak
nem akartak még nagyobb jogokat adni a no¢ekertéki allami ternéfoldvagyon kezelésében.

2 A Magyar Ko6zlény 2001.évi 153. szamaban megjeiénviények: 2001. évi CXVI. térvény a Nemzeti
Foldalaprol (tovabbiakban NFA tv), 2001. évi CX\Midrvény a terréfoldrél sz6lé 1994.évi LV. torvény
modositasardl (tovabbiakban :Tftm tv) , 2001.éviM@IX térvény a foldkiadd és foldrendédizottsagokrol



sz0616 1993.8&vi Il térvény modositasardl — (tovakban: Fkfbm tv) és a 2001.évi CXIX. torvény a takanyok
eléallitasardl és forgalomba hozatalardl (tovabbiakiade@armany tv)

%16/2002 (11.18).sz. Kormanyrendelet a téféiidre vonatkozo évasarlasi és shaszonbérleti jog
gyakorlasanak részletes szabalyairol

* Amely jellegzetesen ingatan adasvétel, tehat peg=koteles, és mint olyan, hattérjogszabalya gatlen-
nyilvantartasi toérvény

® Kivétel az 1994.évi XIX. térvény az eibirtokossagi tarsulatrél, ahol a torvény megfoedétjPtk. szabalyat az
elévasarlasi jog gyakorlasat iltin. Ebszor a kdzos tulajdonban terdsterilet tulajdonostarsa, majd az
erdsbirtokosséagi tarsulat tagja gyakorolja aévélsarlas jogosultsagait.

® Sui generis évasarlasi rangsor tekintetében az 1997. évi LXXMitvény 25. § (1) bekezdése - a telepiilési
Onkormanyzatot megilléen az épitési szabéalyzatban és a szabalyozasetembghatarozott telepilésrendezési
célok megvaldsitadsdhoz szikséges ingatlanokra katn,

- az 1997. évi LIV. torvény 58. § (1) bekezdése migemléki védettség alatt all6 ingatlanokra az allanaot
koteles feladatot ellatd helyi dGnkorméanyzatot, az ingaflekvése szerinti telepilési dnkorméanyzatot egymast
kéve® rangsorban megilléen,

-az 1996. évi LIII. torvény 68. § (6) bekezdésevédett természeti érték és terilet tulajdonjogdattozasakor
az 4llamot, helyi jeledsédi védett természeti terlilet esetében - sorrendbelyaagatdsagot kovéen - a
telepulési 6nkormanyzatot megillen,

- az 1994. évi CII. torvény 30. § (2) bekezdése hegykdzség tagjat megiliEn a szomszédos, acky
termshelyi kataszterében nyilvantartott foldrészletre,

- az 1993. évi LXXVIII. térvény 49. § (1) bekezdésaz allam tulajdonabdl az 6nkormanyzat tulajdeniédr tlt
Onkormanyzati, illeileg az éllami lakasra vonatkozéan a dtéfbéritarsakat) megilléen.

" Ptk 97és 1458§-aiban szabalyozva
8A CD jogtar kommentéarja a Ptk 1458-4hoz és a §zémi PK-hoz

° Az allam ebvasarlasi joga védett természeti teriiletekre (1896LI11. torvény 688-a) a hegykdzség tagjanak
elévasarlasi joga a szomszédoélékataszterben nyilvantartott teriiltre (1994. évi. @tvény 308-a). Az
Onkormanyzat hiteléének ebvasarlasi joga dnkorményzati vagyon értékesitégmgd996. évi XXV. torvény
308-a), az 6nkormanyzatsghsarlasi joga vizekre, és vizi létesitményekr®{1@vi LVII. torvény 68-a). Az
Onkormanyzat élvasarlasi joga a telepulési célok megvalositasahokséges ingatlanokra.(1997. évi LXXVIII.
torvény 258-a). A foldhasznaldehsarlasi joga karpotlas soran (1991. évi XXV. éorw 9, 228-a)végll a
Nemzeti Foldalap élasérlasi joga a terdfdldekre( 2001.évi CXVI .tv)

10 A Miskolci Kérzeti Féldhivatal vezéje, Lévay Sandorné elmondta, hogy a Féldhivataledh varhaté el az
egyre szaporodd jogszabalyon alaputivétarlasi jogok kdvetése. Ha a jogalkotd intézkeadeingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés@raz altala alapitott jognak, ebben az esetberjegyiets elutasitdsanak a feltétele
lehet az divasarlasra jogosult értesitésének elmaradasakEfersetben az ingatlan nyilvantartas tgyitijgéz
az elkdvetkezertijogvitak kivaltasara nem képes

1 Magyar Ertelmeg Kézisz6tar Akadémiai Kiadd Bp. 1992 rangsor sAeik146.0 , illetve Révai Nagy
Lexikona, 16.kétet Babits Kiadd 1997 rangsor dddei 69.0

12 Jogi lexikon KJIK Kerszév Kft Bp. 1999 273-274.gatlan nyilvantartas szécikke

3 aranghelyre vonatkozéan az ingatlan nyilvansafiégsz6l6 1997.évi CXLI. tv 78-a, és e torvény
végrehajtasarol sz6l6 109/1997(XI11.29) FVM rend@88-a rendelkezik

4 Az 6roklés részletesebb szabalyait a Ptk 598-68488Ptké 71-7480ali, és tobbek kozott a 35/19924)
AB. sz. hatarozat, és az 64/1995(1X.1.) AB. statazatbdl ismerhetjik meg

15 A gazdasagi tarsasagokrol sz6l6 1997.CXLIV. topEB5-13688,illetve a 1488-a a Kft. izletrészére
vonatkoz6 elvasérlasi jogok gyakorlasaral.



6 a cédeljarasrol, a felszamolasi eljarasrol és a végetstasrol szold 1991.évi XLIX. térvény 578-a a
kovetked kielégitési sorrendet allitja fel:
a) afelszamolas koltségei,
b) afelszamolas kesddbépontja ebtt zalogjoggal, 6vadékkal biztositott kbvetelések
c) a gazdalkodo6 szervezetet tethehrtdsdij, életjdradék, kartéritési jaradék, banga keresetkiegészités,
tovabba a mdigazdasagi szovetkezet tagja részére a haztajividdy termény helyett adott pénzbel
juttatds, amely a jogosultat élete végéig megilleti
d) maganszemély nem gazdasagi tevékenyiégbd mas kovetelése
e) a tarsadalombiztositasi tartozasok és a magan-fjpégdtari tagdij tartozasok, az adok, adok maodjara
behajthat6 koztartozasok, a visszafizetedlthmi tAmogatasok, valamint a viz- és csatorakdij
f) egyéb kovetelések,
0) a keletkezés idejét és jogciméil fuggetlenll a késedelmi kamat és késedelmi pptkdbba a potlék és
birsag jelled tartozas.

Hasonlo jelle§ szabalyokkal kielégitése sorrend még: a biroségiiehajtas soran befolyt 6sszéiglrténs
kielégitésnél(1994.évi LIll.tv 164-17188; 50/19918KAB.hat.),és a helyi dnkorményzatok szennyviesbiés
és -tisztitds céltamogatasanak kielégitésénél)

A rangsorral rokon a szabélyozas- a vizkielégisésiend végrehajtasanal (1995.évi LVII. tv 158-ahol
vizhidny esetén a vizkielégitési "sorrend" utolsfyén &ll6 névénytermesztési célu vizkorlatozéatleik el
elészor, és ha ezzel a korlatozassal netinikzmeg a vizhiany, csak abban az esetben kezdikarsorrendben
elérébb &ll6 ipari vizhasznalat korlatozdsanak elrrsd. Ez a jogintézmény azonban kdzjogi jellegatimem
tokéletesen konzekvens.

7 A két jogintézmény dogmatikai elhatarolasaénak emédjat e cikkben szergppéldak felhasznalasaval Dr.
Szab6 Miklds professzorral valé beszélgetés sakénidt kikristalyositani. Koszonet érte.

18 A Nemzeti Féldalaprél sz616 2001. évi CXVI. tonyéss (2) bekezdése

19 A polgéri perrendtartasrél sz6l6 1952.évi lll.tény 1028-anal (5) bekezdése



