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ELŐSZÓ

A mezőgazdaság alapja a termőföld, amely hazánkban jogi értelemben véve is vé-
dendő erőforrás. 

Kézikönyvünkkel az a célunk, hogy az agrárium legfőbb értékét körbehatároló sza-
bályrendszert megismertessük az érdeklődőkkel. A kiadvány átfogó képet nyújt a 
mező- és erdőgazdasági hasznosítású földek forgalmára vonatkozó legfontosabb 
szabályokról, valamint egyes, a földhasználathoz közvetlenül kapcsolódó jogi, illetve 
igazgatási jellegű kérdésekről. A kötet összeállítása során arra törekedtünk, hogy a 
mezőgazdasági ingatlanpiac polgári és közigazgatási jogi rendelkezéseinek a min-
dennapi életben hasznosítható, gyakorlati jelentőségét emeljük ki.

A tavalyi év jelentős változásokat hozott a birtokpolitikában, és vele együtt a termő-
földpiac szabályozásában. Magyarország 2014. április 30-ig volt jogosult fenntartani 
az uniós polgárokra nézve szigorúbb szabályokat előíró tulajdonszerzési korlátozá-
sait. Eddig az időpontig volt hazánknak lehetősége a földpiac intézményrendszeré-
nek átalakítására úgy, hogy egységes feltételrendszer alapján rendezze a földszerzés 
szabályait.
 
A gyökeresen új alapokra helyezett földforgalmi rendszer bevezetése azt is igényel-
te, hogy ezzel egy időben a földhasználatra vonatkozó számos kérdés (különösen a 
haszonbérlet és az osztatlan közös tulajdonú földek használata), valamint a tulaj-
don- és birtokmaximum újraszabályozása is napirendre kerüljön, ezzel is hozzájá-
rulva a termőföld-forgalomi ügyletek átláthatóságához, egyben a spekulatív jellegű 
adásvételek visszaszorításához.
 
Az elmúlt mintegy másfél évben megújult és átstrukturált szabályozás jelentős ki-
hívások elé állította a gazdálkodókat, valamint a különböző földügyi eljárásokban 
érintett hatóságokat. Kiadványunk e változásokat két nagy témakörre bontva tekinti 
át. Az első részben a mező- és erdőgazdasági földek tulajdonjogának megszerzésére 
vonatkozó előírásokról lesz szó, amelyhez kapcsolódóan - időszerűsége miatt - külön 
is szólunk az osztatlan közös tulajdonú földrészletek megszüntetésének eljárásrend-
jéről, illetve az állami tulajdonban lévő földterületek értékesítésének módjairól. A 
második nagy témakör a termőföld használati jogának megszerzésére irányuló lehe-
tőségeket mutatja be.

Reméljük, hogy kiadványunk segíti a gazdálkodókat a rendszeresen felmerülő vagy 
visszatérő, a földtulajdon és -használat szabályozási kérdéseit érintő helyzetek he-
lyes értelmezésében, vállalt kötelezettségeik szerződésszerű teljesítésében, illetőleg 
jogaik gyakorlásában. 

Kívánjuk, hogy a kiadványból megszerzett ismereteket alkalmazni tudja a minden-
napokban!

Győrffy Balázs
elnök

Nemzeti Agrárgazdasági
Kamara
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1. TULAJDONSZERZÉS 

1.1. A földforgalmi szabályozás alapvető 
előírásai

Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…

	Mely mezőgazdasági művelésben lévő földterületek esetén kell a  földforgalmi 
törvényt alkalmazni?

	Lehetek-e eladó, illetve vevő egy földterület adásvétele során?

	Milyen nyilatkozatokat kell tennem földtulajdont megszerző félként?

	Mekkora nagyságú földterület tulajdonjogát szerezhetem meg?

	Milyen főbb lépésekből áll a földtulajdon megszerzésének folyamata?

	Mely esetekben nincs szükség a szerződés önkormányzati meghirdetésére, illetve 
hatósági engedélyeztetésére?

	Milyen hatósági ellenőrzésekre és szankciókra számíthatok, ha szerző félként nem 
tartom be a törvényben előírt kötelezettségeket?

1.1.1. A FÖLDFORGALMI TÖRVÉNY ÁLTAL SZABÁLYOZOTT INGAT-
LANOK KÖRE

A földforgalmi törvény definíciója szerint mező- és erdőgazdasági földnek minősül 
fekvésétől (belterület, külterület, zártkert) függetlenül valamennyi olyan földrész-
let, amely az ingatlan-nyilvántartásban szántó, szőlő, gyümölcsös, kert, rét, legelő 
(gyep), nádas, erdő és fásított terület művelési ágban szerepel, továbbá az olyan 
művelés alól kivett terület, amely az Országos Erdőállomány Adattárban jogi jellege 
szerint erdőként van nyilvántartva.

Annak eldöntése, hogy egy adott földrészletre kell-e alkalmazni a  földforgalmi 
törvény előírásait, a földrészletek földhivatal által bejegyzett művelési ágán ala-
pul, amelyet a  kérdéses földrészletről kiállított tulajdoni lap I. része tartalmaz. 
A földhivatalok a mezőgazdasági művelés alatt álló földterületeket szántó, szőlő, 
gyümölcsös, kert, rét, legelő, erdő, fásított terület, nádas vagy halastó művelési 
ágban, míg a nem mezőgazdasági művelés alatt álló területeket egységesen kivett 
elnevezéssel tartják nyilván.

A FEJEZETHEZ 
KAPCSOLÓDÓ 
KIEGÉSZÍTÉS: 

Gyakorlati Kérdések 
Gyűjteménye

 ► GYKGY1. 
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Észrevehetjük tehát, hogy a  földforgalmi törvény a művelési ágak közül elhagyta 
a halastavat. Kivezetésének indoka az volt, hogy a földforgalmi szabályozás szem-
pontjából tényleges jelentősége nem a halastavak területének, hanem a halterme-
léshez szükséges takarmánytermő területek forgalmának van. Így a halastavak – bár 
mezőgazdasági művelés alatt állnak – fekvésüktől függetlenül, forgalmi szempont-
ból (pl. adásvétel, haszonbérlet szempontjából) nem minősülnek mező- és erdőgaz-
dasági földnek.

A földforgalmi törvény előírásait a települések bel- és külterületére egyaránt alkal-
mazni kell. Belterületen azonban a mezőgazdasági hasznosításúként nyilvántartott 
földrészletek száma csekély. Ennek oka, hogy az ingatlan-nyilvántartásról szóló tör-
vény értelmében a település belterületének egy hektárnál kisebb földrészleteit – 
a fő hasznosítási módtól függetlenül – egységesen művelés alól kivett területként 
kell nyilvántartani, amelyekre viszont a  földforgalmi törvény előírásai nem vonat-
koznak. A település területrendezési célkitűzéseinek megvalósításáig – átmenetileg 
vagy akár hosszabb távon is – előfordulhat, hogy a járási hivatal földhivatali osztálya 
nem törli egy belterületi földrészlet művelési ágát (például zártkerti föld belterület-
be vonása esetén, ha az építési telekké való átminősítés nem történik meg). Ebben 
az esetben a földforgalmi törvény előírásait az adott földrészletre alkalmazni kell. 

Egy földrészlet egyidőben több művelési ágban, illetve részben művelés alól kivett 
területként is nyilvántartható. Ha a földrészleten belüli eltérő művelési ágú terület 
nagysága eléri a 400 m2-t, akkor azt alrészletként a tulajdoni lapon külön is fel kell 
tüntetni. Amennyiben egy földrészleten belül legalább egy mezőgazdasági művelés 
alatt álló területként nyilvántartott alrészlet van, az egész földrészletre alkalmazni 
kell a földforgalmi törvény előírásait. A földszerzési és birtokmaximum számításakor 
a földdel azonos helyrajzi számon nyilvántartott, művelés alól kivett terület (alrész-
let) területnagyságát is be kell számítani.
Tipikusan vegyes, azaz művelés alatt álló és kivett alrészletet is magába foglaló föld-
részleteknek minősülnek a tanyák és a zártkertek.
Tanya fogalma alatt a  település külterületén fekvő, legfeljebb 1 hektár nagyságú 
olyan földrészletet értjük, amelyhez a föld mellett növénytermesztés és állattenyész-
tés, továbbá az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozás és terméktárolás céljára léte-
sített lakó- és gazdasági épület vagy épületcsoport is tartozik, illetve az olyan föld-
részletet is, amely az ingatlan-nyilvántartásban tanyaként szerepel. Tanyának kell 
tehát tekinteni minden olyan földrészletet, amelyik az előzőekben felsorolt törvényi 
feltételeknek megfelel, függetlenül attól, hogy az adott földrészlet tulajdoni lapján 
a „tanya” jogi jelleg feljegyezésre került-e, vagy sem. A tanya területe részben vagy 
egészben művelés alól kivett terület (ahol is az udvar, a lakó- és gazdasági épületek 
találhatók), de ezen felül tartozhat hozzá valamely mezőgazdasági művelési ágba 
sorolt területegység is. A kivett és művelés alatt álló alrészletek együttes területe 
azonban nem haladhatja meg a 10.000 m2-t. A tanyára a mező- és erdőgazdasági 
földre vonatkozó rendelkezéseket alkalmazni kell, kivéve azt az esetet, ha a tanyán 
található lakó- és gazdasági épület használati jogát önállóan, a tanyához tartozó föld 
nélkül szerzik meg.
Ugyancsak külterületen fordulnak elő a zártkertek, amelyeket a település belterü-
leti határához közel eső helyeken alakítottak ki. Mai formájukat az 1960-as években, 
a nagyüzemi táblák kialakítását követő zártkertrendezések során nyerték el. A zárt-
kertek vegyes hasznosításúak (kert, gyümölcsös, szőlő), területük pedig jellemzően 
nem haladja meg a 6000 m2-t. Funkciójukat tekintve egy részük hétvégi házas in-
gatlanná vált. Gyakori az is, hogy hobbicélból termelnek rajta, a családi szükségletet 
meg nem haladó mértékben. Ez utóbbi célra a helyi önkormányzat tulajdonában álló 
földjeiből is kijelölhet ún. rekreációs célú területegységeket, amelyek tulajdonjo-
gának megszerzésére és használatára az általánostól eltérő szabályok vonatkoznak 
(►lásd 1.1.3. fejezet, valamint 3.1. fejezet). 
Mivel a zártkertek az ingatlan-nyilvántartás szerint részben vagy egészben mezőgaz-
dasági művelés alatt állnak, ezekre a területekre alkalmazni kell a földforgalmi tör-
vény előírásait. Az ilyen földrészlet tulajdonosa azonban 2015. november 30. és 2016. 
december 31. között formanyomtatvány kitöltésével kérheti a járási hivatal földhiva-
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tali osztályától a zártkertként nyilvántartott ingatlana „zártkerti művelés alól kivett 
területté” történő átvezetését. Ennek megtörténtétől a zártkert kikerül a földforgal-
mi törvény hatálya alól. Közös tulajdonban álló zártkert esetén a tulajdonostárs által 
benyújtott kérelemhez csatolni kell a többi tulajdonostárs hozzájáruló nyilatkozatát 
is. Amennyiben a zártkerti ingatlanon épület áll, azt a tulajdoni lapra fel kell jegyez-
ni. (Ez az eljárás azonban nem mentesíti a tulajdonost az építmény létesítéséhez 
szükséges más hatósági engedélyek beszerzési kötelezettsége alól!) A művelés alól 
történő kivonás – a zártkert megosztásával – a földrészlet egy részére is kérhető.

A földforgalmi törvény nyilvántartás-vezetési, valamint az elővásárlási és előhaszon-
bérleti jog gyakorlására vonatkozó szabályok alkalmazása érdekében használja a me-
zőgazdasági üzemközpont, valamint az állattartó telep fogalmát is.
A mezőgazdasági üzemközpont a földműves vagy mezőgazdasági termelőszerve-
zet tulajdonában vagy használatában álló, a mező- és erdőgazdasági, illetve az ahhoz 
kapcsolódó kiegészítő tevékenység célját szolgáló gazdasági, lakó- vagy irodaépület-
tel beépített ingatlan vagy tanya, amely a gazdálkodás végzésének, megszervezésé-
nek a járási hivatal földhivatali osztályánál bejelentett helyéül szolgál. Üzemközpont 
lehet belterületi, teljes egészében művelés alól kivett földrészleten is. Az üzemköz-
pont földrajzi elhelyezkedésének a földtulajdon, illetve földhasználati jog megszer-
zése szempontjából azonban jelentősége van (►lásd 1.2.3. és 3.3.2. fejezet).
Az állattartó telep a  Magyarország területén, egy vagy több földrészleten (vagy 
ezek alrészletén) elhelyezkedő, állandó mesterséges tereptárgyakkal lehatárolt, az 
élelmiszerlánc-felügyeleti szerv (illetékes megyei kormányhivatal élelmiszerlánc-biz-
tonsági főosztálya) hatósági nyilvántartásában állattartó helyként vagy tojáskeltető-
ként megjelölt területegység. Az állattartó telep állatok tartására, illetve keltetésre 
szolgáló gazdasági épületek és kiszolgáló létesítmények, az azokkal egy technológiai 
egységben működő, körbekerített legelők és kifutók, méhcsaládok elhelyezésére, 
illetőleg trágyatárolásra használt területek, valamint a hozzájuk tartozó gazdasági 
felszerelés együttese. Ha az elővásárlási vagy előhaszonbérleti jog gyakorlása során 
(►lásd 1.2.3. és 3.3.2. fejezet) a földműves vagy mezőgazdasági termelőszervezet állat-
tartó telep működtetésére hivatkozik, ezt hatósági bizonyítvánnyal igazolnia is kell, 
amelyet a  területileg illetékes megyei kormányhivatal élelmiszerlánc-biztonsági 
főosztálya állít ki. Felhívjuk a figyelmet arra, hogy az elővásárlási és előhaszonbérleti 
jog gyakorlása csak olyan, legalább egy éve működő állattartó telep üzemeltetője 
által lehetséges, ahol a szántó, rét, legelő (gyep) vagy fásított terület művelési ág-
ban nyilvántartott teljes üzemterületre nézve az állatsűrűség eléri a 0,5 ÁE/hektár 
értéket. Az ÁE, azaz állategység értékének megállapítása során egy legalább 2 éves 
szarvasmarha 1,0; egy hízósertés 0,3; egy juh vagy kecske 0,15; egy tojótyúk 0,005 
ÁE-nek számít.

1.1.2. A FÖLDTULAJDONSZERZÉS SZEMÉLYI KORLÁTOZÁSAI

Bár a földforgalmi törvény általános szabálya szerint mező- és erdőgazdasági föld 
tulajdonjogát az Európai Unió előírásainak megfelelően természetes személyek és 
jogi személyek egyaránt megszerezhetik, ezt csak szigorú korlátozásokkal körülbás-
tyázott módon és mértékben tehetik meg. A földtulajdon-szerzési képesség tehát 
korlátozott, bizonyos esetekben gyakorlatilag kizárt.

Természetes személyek földtulajdonszerzése • A  földforgalmi törvény a  ter
mészetes személyek három csoportját különíti el.
a)	 Belföldi természetes személynek minősülnek a magyar állampolgárok. 
b)	 Tagállami állampolgárnak minősülnek az Európai Unió további tagországainak, 

valamint az uniós egységes piachoz külön nemzetközi szerződéssel kapcsolódó 
államok (Izland, Norvégia, Liechtenstein, Svájc) polgárai. Az EU tagállami állam-
polgárok 2014. április 30-ig csak külön feltételek teljesítése esetén szerezhet-
ték meg mező- és erdőgazdasági hasznosítású föld tulajdonjogát. Magyarország 
olyan feltétellel csatlakozott 2004-ben az Európai Unióhoz, hogy ezeket az uni-
ós állampolgárságon alapuló megkülönböztetéseket legfeljebb 2014. április 30-ig 
tartja fenn. A  belföldi és tagállami állampolgárokra nézve azonos földszerzési 
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szabályok kidolgozása során Magyarország figyelembe vette az Európai Bíróság 
más tagállamok földforgalmi törvényei kapcsán született döntéseit is. Ezek sze-
rint nem minősül hátrányos megkülönböztetésnek, amikor a földtulajdon-szer-
zés szabályait egy tagállam úgy változtatja meg, hogy az új, szigorúbb feltételek 
a saját ország állampolgáraira és a letelepedő tagállami polgárokra egyaránt ki-
terjednek. Még akkor is így van ez, ha az új feltételeknek utóbbiak nehezebben 
tudnak megfelelni, a korlátozás azonban kellően indokolt és arányos mértékű.

c)	 Külföldi természetes személynek minősülnek a nem tagállami állampolgárok. 
Mivel a hátrányos megkülönböztetés tilalmát csak a tagállami polgárokra vonat-
koztatva kell alkalmazni, a külföldi (nem tagállami) állampolgárok irányában az 
eltérő földszerzési szabályok továbbra is fenntarthatóak, az ebbe a körbe tarto-
zók tehát továbbra is csak kivételesen, például törvényes öröklés útján szerezhe-
tik meg mező- és erdőgazdasági föld tulajdonjogát. 

Jogi személyek földtulajdonszerzése • A jogi személyiséggel rendelkező gazda-
sági társaságok és szövetkezetek mező- és erdőgazdasági föld tulajdonjogát – a ta-
nya kivételével – már a korábbi földtörvény 1994. július 27-i hatályba lépése óta sem 
szerezhették meg, és ezt a szabályt az új földforgalmi törvény is fenntartja. Az a gaz-
dasági társaság viszont, amely 1994. július 27-e előtt jogszerűen termőföldet szer-
zett, földjének tulajdonjogát változatlanul megtarthatja. Ilyen módon napjainkban 
mintegy 140 ezer hektár földterület áll gazdasági társaságok tulajdonában.

Ha egy földtulajdonnal rendelkező gazdasági társaság társasági formát vált, vagy 
más módon átalakul, korábban megszerzett földjét az új társaságba vagyoni hoz-
zájárulás formájában apportként 2014. április 30-ig még bevihette. Ha azonban va-
lamely gazdasági társaság földjét piaci forgalomban értékesíteni kívánta, vevőként 
más gazdasági társaság már nem jöhetett számításba. Az új földforgalmi törvény 
előírása alapján 2014. május 1-jét követően a földtulajdonnal rendelkező gazdasági 
társaságokból szervezeti átalakulással (különválással, kiválással, beolvadással, ös�-
szeolvadással vagy szervezeti formaváltozással) létrejött, újonnan alapított társas 
vállalkozások a jogelőd társaság tulajdonát képező termőföld tulajdonjogát már nem 
szerezhetik meg, azaz a szervezeti vagy formaváltással egyidejűleg a földet értékesí-
teniük kell, vagy az megmarad a jogelőd vállalkozás tulajdonában.
Általános szerzési tilalom vonatkozik mező- és erdőgazdasági földre nézve minden 
külföldi jogi személyre és jogi személyiség nélküli gazdasági társaságra (pl. külföldi 
vállalkozás fióktelepére) is. A magyar jogi személyekre – néhány speciális esetet le-
számítva – szintén szerzési tilalom érvényesül.

A Magyar Államra, a települési önkormányzatokra, az egyházi jogi személyekre és 
a jelzálog-hitelintézetekre a földtulajdonszerzés szempontjából speciális szabályok 
vonatkoznak, az alábbiak szerint.
a)	 A Magyar Állam föld tulajdonjogát a  Nemzeti Földalapról szóló törvényben 

meghatározott földbirtok-politikai irányelvek érvényesítése, valamint közfoglal
kozás, illetve más közérdekű cél megvalósítása érdekében mennyiségi korlátozás 
nélkül megszerezheti. 

b)	 A föld fekvése szerinti települési önkormányzat szociális földprogram megvaló
sítására, közfoglalkoztatási vagy településfejlesztési célra szerezheti meg föld 
tulajdonjogát. 

c)	 Egyházi jogi személy kizárólag tartási, életjáradéki, gondozási, ajándékozási szer-
ződés alapján, valamint végintézkedéssel szerezhet földön tulajdonjogot, egyéb 
jogcímen (pl. adásvétel) azonban nem.

d)	 Jelzálog-hitelintézet kivételesen, a pénzügyi szolgáltatásból származó vesztesé-
ge mérséklése, illetve elhárítása érdekében hitel-ingatlan csereügylet, valamint 
az adósa ellen indított felszámolási vagy végrehajtási eljárás során szerezheti 
meg föld tulajdonjogát. Az így megszerzett ingatlanokat egy éven belül nyilvá-
nos árverésen értékesítenie kell. Ha ezt nem tudja megvalósítani, a föld az állam 
tulajdonába és a Nemzeti Földalap kezelésébe kerül. A földalapkezelő szervezet 
az állam tulajdonjogának ingatlan-nyilvántartási bejegyzésétől számított 90 na-
pon belül megfizeti a föld hitelbiztosítéki értékét a jelzálog-hitelintézet részére.  



6

Az eladó és a vevő • A mező- és erdőgazdasági föld tulajdonjogának átruházására 
kötött szerződés egyik alanya az átruházó, adásvétel esetén az eladó fél. Eladó bárki 
lehet, akinek tulajdonában mező- és erdőgazdasági földrészlet van, és azt értékesí-
teni kívánja.
2014. március 1-jétől a vevő fél oldalán jelentős változások következnek be. Mező- és 
erdőgazdasági föld tulajdonjogát ettől az időponttól kezdve elsősorban földműves 
szerezheti meg. Földművesnek minősül az a  járási hivatal földhivatali osztályánál 
nyilvántartásba vett belföldi természetes személy, illetve tagállami állampolgár, aki 
teljesíti az alábbi három feltétel egyikét. 

A) ELSŐ LEHETŐSÉG

A kérelmező mezőgazdasági vagy erdészeti szakirányú végzettséggel rendelkezik, 
és az ezt igazoló okirat eredeti vagy hiteles másolati példányát kérelméhez csatolja. 
Az elfogadható szakirányú végzettségeket az 504/2013. (XII. 29.) számú kormány-
rendelet melléklete tartalmazza. Ezek olyan közép- vagy felsőfokú szakképesítések, 
amelyeket jellemzően mezőgazdasági szakmunkásképzés keretében, szakközépis-
kolában, az agrár-felsőoktatásban vagy egyéb képzési helyeken (pl. OKJ tanfolyami 
képzések) lehet szerezni. Amennyiben a kérelmező olyan szakirányú képzettséget 
igazoló okiratot nyújt be, amely a vonatkozó rendelet alapján pontosan nem azono-
sítható be, a Herman Ottó Intézet a járási hivatal megkeresésére 15 napon belül ha-
tósági bizonyítványt állít ki a szóban forgó szakképesítés megfelelőségéről. Döntése 
ellen önálló fellebbezésnek helye nincs, jogorvoslat csak a nyilvántartásba vételt el-
utasító hatósági határozattal szemben kérhető.

B) MÁSODIK LEHETŐSÉG

Szakirányú végzettség hiányában az is kérheti nyilvántartásba vételét, aki legalább 3 
éve folyamatosan folytat mező-, erdőgazdasági tevékenységet saját nevében és saját 
kockázatára Magyarországon, és ebből a kérelem benyújtását megelőző öt évből leg-
alább három évben igazoltan árbevétele származott. Az árbevétel igazolására őster-
melők esetében a lezárt értékesítési betétlapok másolatai, egyéb esetben a bevételt 
igazoló számviteli bizonylatok másolatai is megfelelőek. Ha az árbevétel azért maradt 
el, mert a megvalósult mező- vagy erdőgazdasági célú beruházás (például ültetvény-
telepítés) még nem hasznosulhatott, erről a tényről a kamarai falugazdász állít ki iga-
zolást. Amennyiben ez az igazolás 3 évnél rövidebb időtartamról szól, a fennmaradó 
időszakra az előzőekben bemutatott más módon kell az árbevételt igazolni.

C) HARMADIK LEHETŐSÉG

Szakirányú végzettség hiányában földművesnek minősül a  legalább 3 éve és mini-
mum 25%-ban a  tulajdonában álló, Magyarországon bejegyzett mezőgazdasági 
termelőszervezetnek minősülő társas vállalkozás olyan tagja, aki a mező- vagy er-
dőgazdasági tevékenységet személyes közreműködőként e társaság keretei között 
végzi. E feltételek fennálltáról a kérelmezőnek csatolnia kell a mezőgazdasági terme
lőszervezet vezető tisztségviselője által cégszerűen kiállított írásbeli nyilatkozatot.

A regisztráció részeként a földművesnek meg kell jelölnie tevékenysége üzemköz-
pontját is, vagyis egy olyan ingatlant, amelyet a gazdálkodás során használ, és meg-
felel az üzemközpontra vonatkozó törvényi feltételeknek (►lásd 1.1.1. fejezet).
A földszerzés során az elővásárlási jog gyakorlása szempontjából előnyben részesíti 
a földforgalmi törvény
•	a családi gazdálkodót, illetve a gazdálkodó család tagját,
•	a fiatal földművest, valamint
•	a pályakezdő gazdálkodót.

Fontos hangsúlyozni, hogy ez az előny csak abban az esetben érvényesíthető, ha 
több, azonos ranghelyen álló elővásárlásra jogosult is érvényes elfogadó nyilatko-
zatot adott, azaz „holtverseny” alakult ki a jelentkezők között (►lásd 1.2.3. fejezet). 

1

2

3
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Az első csoport a preferált földművesek körében a regisztrált családi gazdálkodó, 
illetve a gazdálkodó család tagja. Felhívjuk a figyelmet arra, hogy a családi gazdál-
kodónak először a megyei kormányhivatal földművelésügyi főosztályán kell magát 
regisztrálnia, majd a  járási hivatal földhivatali osztályánál kérnie kell a  földművesi 
nyilvántartásba vételt is.
Fiatal földművesnek az a földművesként nyilvántartásba vett gazdálkodó minősül, 
aki elmúlt 16 éves, de a 40. életévét még nem töltötte be. 
Harmadsorban ugyancsak preferált földszerzőnek minősül a pályakezdő gazdálko-
dó. Olyan 16. életévét betöltött, belföldi vagy tagállami illetőségű természetes sze-
mély minősül pályakezdő gazdálkodónak, aki
•	 a föld tulajdonjogának megszerzésére irányuló nyilatkozata megtételének idő-

pontjában Magyarországon bejelentett lakóhelyén életvitelszerűen tartózkodik,
•	 eddig még nem rendelkezik mező- és erdőgazdasági föld tulajdonjogával,
•	 mezőgazdasági vagy erdészeti szakirányú képzettsége van, továbbá
•	 pályakezdő gazdálkodóként nyilvántartásba vették.

Megjegyezzük, hogy a pályakezdő gazdálkodók nyilvántartásba vétele az erről szóló 
végrehajtási rendelet hiányában jelenleg még nem lehetséges. A pályakezdő gazdál-
kodókra emellett szigorúbb nyilatkozattételi kötelezettség vonatkozik (►lásd rész-
letesen alább), így a  földszerzés szempontjából fiatal földművesként előnyösebb 
pozíció érhető el.  

A földművesnek nem minősülő természetes személy szerződéssel csak akkor sze-
rezheti meg mező- és erdőgazdasági föld tulajdonjogát, ha a már birtokában lévő 
föld területnagysága – néhány kivételtől eltekintve – a megszerezni kívánt földterü-
lettel együtt nem haladja meg az egy hektárt (►lásd részletesen az 1.1.3. fejezetben).

Nyilatkozattételi kötelezettség • Az átruházási szerződés megkötése kapcsán 
a  szerző félnek írásbeli nyilatkozattételi kötelezettsége van (a szerződés része-
ként, esetleg külön okiratba foglaltan), de meghatározott esetekben meghirdetési 
és előzetes hatósági jóváhagyási eljárás lefolytatására is szükség lehet (►lásd 1.1.4. 
és 3.1.3. fejezet).
A) A mező- és erdőgazdasági föld tulajdonjogát megszerző félnek – lehetőleg köz-
vetlenül a szerződésbe belefoglaltan – vállalnia kell, hogy a föld használatát (néhány 
törvényi kivételtől eltekintve) másnak nem engedi át, azt maga használja, és en-
nek során eleget tesz a földhasznosítási kötelezettségének. A használat átengedése 
csak abban az esetben megengedett, ha a tulajdonjogot szerző fél
•	a föld használatát földművesnek minősülő közeli hozzátartozója (►lásd 1.1.3. feje-

zet), illetve a legalább 25%-ban saját tulajdonában, vagy közeli hozzátartozójának 
legalább 25%-ban tulajdonában álló, regisztrált mezőgazdasági vállalkozás (ter-
melőszervezet) javára engedi át; vagy

•	társult erdőgazdálkodást folytat (erdőbirtokossági társulat keretében), vagy
•	vetőmagtermeléshez szükséges terület biztosítása céljából engedi át a használa-

tot más személy részére.
Egyéb esetekben az új földforgalmi törvény szabályai szerint szerzett földtulajdon 
használatának átengedése jogsértő.
B) A termőföld tulajdonjogát megszerző félnek a szerződésben vállalnia kell, hogy 
a földet – néhány törvényi kivételtől eltekintve – a tulajdonszerzés időpontjától 
számított 5 évig más célra nem hasznosítja. Nem minősül azonban a  termőföld 
más célból történő hasznosításának
•	a talajvédelmet, védett természeti területek megőrzését szolgáló létesítmény 

megvalósítása;
•	öntözéshez szükséges csatorna, belvízcsatorna kiépítése, vízpótló csatorna és 

víztározó létesítése;
•	mezőgazdasági termeléshez, erdőgazdálkodáshoz szükséges gazdasági épület 

létesítése;
•	a földrészleten lakóépület létesítése; továbbá
•	a föld megközelítését, illetve a föld használatát biztosító út kialakítása.
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A felsoroltakon kívüli egyéb beruházások megvalósítása a szerzéstől számított 5 éven 
belül a  földforgalmi törvény szabályai szerint jogsértő, ami hatósági eljárást vonhat 
maga után!
C) Ha az átruházás idején az adott föld harmadik személy használatában van (pl. 
haszonbérlő műveli), a szerző félnek kötelezettséget kell vállalnia, hogy a fennálló 
földhasználati jogviszony időtartamát nem hosszabbítja meg, és annak megszű-
nését követő időponttól vállalja a szerződésben foglalt saját művelésre vonatkozó 
kötelezettség teljesítését.
Amennyiben az új tulajdonos a lejáró földhasználati szerződést mégis meg kívánná 
hosszabbítani, vagy – a használat jogszerű átadásának eseteit kivéve – más személ�-
lyel új haszonbérleti szerződést kötni, magatartása a földforgalmi törvény szabályai 
szerint jogsértő.
D) A szerző félnek nyilatkozatot kell adnia arról, hogy 
•	nincs a földhasználatából eredő, jogerősen megállapított díj-, vagy egyéb tarto-

zása (például ki nem fizetett haszonbérleti díjhátraléka), továbbá
•	a szerzést megelőző 5 éven belül nem állapították meg róla, hogy a földszerzési 

korlátozások kijátszására, megkerülésére irányuló szerződést kötött.
E) Amennyiben a szerző fél pályakezdő gazdálkodó, akkor emellett kötelezettséget 
kell vállalnia arra, hogy
•	a tulajdonszerzéstől számított egy éven belül a föld helye szerinti településen 

állandó bejelentett lakosként életvitelszerűen fog tartózkodni, vagy a föld helye 
szerinti településen mezőgazdasági üzemközpontot létesít, és

•	mező- és erdőgazdasági, illetve azt kiegészítő tevékenységet folytat.

A földforgalmi törvény tartalmaz néhány olyan kivételt, amikor az előzőekben felso-
rolt nyilatkozatokat nem kell a szerző félnek megtennie. Ezek a következők:
a)	 ha a tulajdonjog átruházása (adásvétel, csere, ajándékozás) közeli hozzátartozók 

(►lásd 1.1.3. fejezet) között történik;
b)	 ha a mező- és erdőgazdasági föld tulajdonjogát a Magyar Állam, helyi önkor-

mányzat, egyházi jogi személy vagy jelzálog-hitelintézet szerzi meg;
c)	 ha a földszerző a 2014. május 1-jén már meglévő földjének kisajátítása folytán 

kapott kártalanítás összegéből másik mező- vagy erdőgazdasági földet/földeket 
vásárol,

d)	 ha a földszerző a 2014. május 1-jén már meglévő, közös tulajdonban álló földrész-
lete közös tulajdonának megszüntetése során jut korábbi tulajdoni hányadának 
megfelelő nagyságú földterülethez,

e)	 ha a földszerző a 2014. május 1-jén már meglévő földjén fennálló házastársi va-
gyonközösség megszüntetésével jut földterülethez. 

Megjegyezzük, hogy amennyiben a  szerzéskor a  föld más személy (pl. haszonbér-
lő) használatában van, a  földügyi hatóságok jogértelmezése szerint ilyen esetben 
is nyilatkozatot kell tennie a földtulajdon megszerzőjének arról, hogy a szerzéskor 
fennálló földhasználati szerződés időtartamát nem hosszabbítja meg. Ez a nyi-
latkozat azonban nem jelent a továbbiakban saját művelésre vonatkozó kötelezett-
ségvállalást, csupán annyit, hogy ha később sem maga kívánja hasznosítani a földet, 
arra a földforgalmi törvény szabályai szerinti új földhasználati szerződést kell kötnie. 
A nyilatkozat elmaradása esetén a járási hivatal földhivatali osztálya nem jegyzi be 
a tulajdonjog megszerzését.

1.1.3. A FÖLDTULAJDONSZERZÉS MENNYISÉGI KORLÁTOZÁSAI

Ha a földszerző földműves • A földforgalmi törvény előírásai szerint földműves 
mező- és erdőgazdasági föld tulajdonjogát olyan mértékben szerezheti meg, hogy 
a tulajdonában és haszonélvezetében legfeljebb 300 hektár nagyságú mező- és er-
dőgazdasági föld lehet. Ebbe a területnagyságba a földdel azonos helyrajzi számon 
nyilvántartott, művelés alól kivett alrészlet (pl. udvar, gazdasági épület, lakóépület) 
területét is bele kell számítani.
Fontos változás, hogy a földforgalmi törvény elhagyta a 300 hektár mellett koráb-
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ban érvényesült 6000 aranykorona (AK) termőföld szerzésére vonatkozó vagylagos 
kikötést. Ez a gyakorlatban azt jelentette, hogy korábban 300 hektárnál több föld 
tulajdonjogát is jogszerűen meg lehetett szerezni, amennyiben annak minősége az 
átlagos 20 AK/hektár értéknél alacsonyabb volt. A vagylagos feltétel ugyanis a tulaj-
donosra nézve kedvezőbb korlát alkalmazását tette lehetővé.  
A módosított földszerzési maximumot előíró szabályt azonban csak a 2014. május 
1-je utáni földtulajdon-szerzésékre vonatkozóan kell figyelembe venni. Ha tehát va-
laki ezt megelőzően már több mint 300 ha, de legfeljebb 6000 AK földterület tu-
lajdonjogát megszerezte, azt 2014. május 1-je után is jogszerűen megtarthatja, de 
újabb földterület tulajdonát – a törvényes öröklés esetét leszámítva – már nem sze-
rezheti meg. A törvény átmeneti rendelkezése alapján azonban az a földműves föld-
tulajdonos ezt követően is túllépheti a 300 hektáros birtokmaximumot, amennyiben 
a 2014. május 1-jén már meglévő
a)	 földje kisajátítása folytán kapott kártalanítás összegéből földet vásárol,
b)	 földrészlete közös tulajdonának megszüntetése során jut korábbi tulajdoni há-

nyadának megfelelő nagyságú földterülethez,
c)	 földjén fennálló házastársi vagyonközösség megszüntetésével jut földterület-

hez, vagy
d)	 földjét elcserélve szerez új földtulajdont.

A felsorolt esetekben azért következhet be területnövekedés, mert ha a szerző fél 
ilyen módon gyengébb minőségű, ezáltal nagyobb területű földhöz jut, előfordulhat, 
hogy átlépné a 300 hektáros szerzési korlátot. A felsorolt esetekben azonban mél-
tánytalan lenne az új szabályokat visszamenőlegesen alkalmazni.

Ha a földszerző nem földműves • A földművesnek nem minősülő belföldi ter-
mészetes személy és bizonyos feltétekkel a tagállami állampolgárok is korábban 300 
hektár vagy 6000 AK föld tulajdonjogát szerezhették meg. Az új földforgalmi tör-
vény ezzel szemben már csak egy hektáros korlátot állapít meg. Az egy hektáros 
szerzési korlátot nem kell visszamenőleg alkalmazni, azaz a  korábbi földtörvény 
alapján jogszerűen szerzett föld tulajdonjogát mindenki megtarthatja. Újabb mező- 
és erdőgazdasági föld szerzésére azonban földművesnek nem minősülő személy 
csak akkor jogosult, ha a már birtokában (azaz a tulajdonában, haszonélvezetében 
és használatában) álló föld területnagysága a megszerezni kívánt föld területnagysá-
gával együtt nem haladja meg az egy hektárt. Az egy hektáros szerzési korlát tehát 
valójában a földhasználatra is vonatkozó birtokmaximum, mert bele kell számítani 
egyes, nem tulajdonosként használt földek területnagyságát is (►lásd 3.1.2. fejezet).
Az egy hektáros korlátot nem földrészletenként külön, hanem összeszámítva kell 
értelmezni, tehát nem földműves esetén az is tilalomba ütközik, ha az egy hektár 
alatti földrészletét el kívánná cserélni, és a csere révén – többi földjével együtt – már 
egy hektárnál nagyobb mező- és erdőgazdasági föld kerülne a birtokába. 
Az egy hektáros korlátba a termőfölddel azonos helyrajzi számon nyilvántartott mű-
velés alól kivett alrészlet (udvar, gazdasági épület, lakóépület) területét is bele kell 
számítani.

E szigorú korlátozó szabályokat két esetben azonban nem kell alkalmazni:
►► ha a  földművesnek nem minősülő szerző fél a  települési önkormányzat tulaj-
donában álló, rekreációs célra kijelölt, legfeljebb 1 hektár területnagyságú föld 
használati jogát szerzi meg saját és családtagjai számára, valamint

►► ha a földművesnek nem minősülő szerző fél a föld tulajdonjogát közeli hozzá-
tartozójától szerezte (vásárolta, cserélte vagy ajándékba kapta), ekkor ugyanis 
300 hektár a szerzési korlát.

Közeli hozzátartozónak minősül a  házastárs, az egyeneságbeli rokon (például az 
illető személy szülei, gyermeke, unokája), az örökbefogadott, a mostoha- és a nevelt 
gyermek, az örökbefogadó-, a mostoha- és a nevelőszülő, valamint a testvér.
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1.1.4. TENNIVALÓK LÉPÉSRŐL LÉPÉSRE

1. ábra • Termőföld tulajdonjogának megszerzése lépésről lépésre

A földforgalmi törvény szerint először a  szerződés megkötésére kell sort keríteni, 
kivéve azokat a szerzési eseteket (például öröklés, árverési vétel, elbirtoklás), amikor 
az adott szerzésmód sajátosságai miatt erre nincs szükség. Ezt követően hatósági 
kontrollnak vetik alá a földszerzési esetet. Ez általában két részből áll:
a)	 a szerződés tartalmának nyilvános közzétételéből annak érdekében, hogy az 

elővásárlási joggal rendelkező személyek tudomást szerezhessenek az ügylet-
ről; valamint

b)	 a szerződés előzetes hatósági jóváhagyásából, amelyet a megyei kormányhiva-
tal földhivatali főosztálya végez.

A folyamatábra alapján négy eset lehetséges a hatósági kontrol lefolytatására. Van-
nak olyan ügyletek, amikor mindegyikre (meghirdetésre és jóváhagyásra is) szükség 
van, de vannak olyan esetek is, amikor csak az egyik elemét kell lefolytatni (vagy 
meghirdetés, vagy hatósági jóváhagyás), illetve néhány ügylet lefolytatható úgy is, 
hogy sem meghirdetésre, sem pedig jóváhagyásra nincs szükség. A felsorolt négy 
esetcsoporthoz tartozó konkrét tulajdonszerzési módokat a  következő táblázat 
szemlélteti.

2. LÉPÉS

A tulajdonjogot megszerezni kívánó féllel (vevő, cse-
repartner, megajándékozott stb.) a  feltételekben való 
kölcsönös megállapodás, szerződéskötés és a  szüksé-
ges nyilatkozatok megtétele ügyvédi/közjegyzői közre-
működéssel.

1. LÉPÉS

Hatósági 
kontroll-

mechanizmus

A tulajdonosváltozás bejegyzése az ingatlan-nyilván-
tartásba, ügyvédi/közjegyzői közreműködéssel 

3. LÉPÉS

első
esetcsoport

második
 esetcsoport

harmadik
esetcsoport

negyedik
esetcsoport

Nyilvános meghirdetés 

Hatósági jóváhagyás

Nyilvános meghirdetés 

Hatósági jóváhagyás

Nyilvános meghirdetés 

Hatósági jóváhagyás

Nyilvános meghirdetés 

Hatósági jóváhagyás
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1. táblázat • A földszerzés lehetséges esetei a közzétételi és  
hatósági jóváhagyási kötelezettség szempontjából

hatósági jóváhagyás

a szerző-
dés meg-
hirdetése

►► Termőföld adásvételekor 
►► általánosan érvényesülő mód.
►► Termőföld árverésen történő átruhá-
zása (felszámolási, végrehajtási vagy 
önkormányzati adósságrendezési eljárás 
keretében).

►► Az állam elővásárlási joga alapján megva-
lósuló, adásvétel útján történő tulajdon-
szerzés.

►► Az állam, illetve helyi önkormányzat tu-
lajdonában álló föld értékesítése esetén.

Termőföld tulajdonjogának átruházásáról 
szóló

►► csereszerződés,
►► az elbirtoklás, valamint
►► a végrendeleti öröklés

útján történő tulajdonszerzés esetén.

►► A földforgalmi törvény hatálya alá nem 
tartozó szerzésmódok, azaz törvényes 
öröklés, kisajátítási eljárás és kárpótlási 
célú árverés során megvalósuló tulajdon-
szerzés esetén.

►► Közeli hozzátartozók közötti 
tulajdonjog átruházáskor, föld tulajdon
jogának ajándékozással történő átruhá-
zásakor.

►► Tulajdonostársak közötti átruházás ese-
tén, ha ezzel a közös tulajdon megszün-
tetésére kerül sor.

►► Ha föld tulajdonjogát egyházi jogi sze-
mély, jelzálog-hitelintézet vagy telepü-
lési önkormányzat szerzi meg.

►► A földnek jogszabályon alapuló, támoga-
tás feltételeként más földműves részére 
való üzemátadással megvalósuló adás-
vétel.

►► Telekalakítási engedélyezési eljárás ke-
retében történő tulajdonszerzés.

►► Rekreációs célú földszerzés a helyi ön-
kormányzattól.

1.1.5. A FÖLDSZERZÉS SORÁN NYILATKOZATBAN VÁLLALT KÖTE-
LEZETTSÉGEK BETARTÁSÁNAK ELLENŐRZÉSE

A földforgalmi törvény szerint semmis a  föld tulajdonjogának megszerzésére irá-
nyuló olyan szerződés, amely a törvényben megállapított szerzési korlátozásba, 
tilalomba ütközik. A föld tulajdonjogának megszerzésére irányuló szerződés vagy 
szerződési kikötés semmissége esetén az egész szerződés érvénytelen.

A szerzési feltételek, illetve korlátozások és tilalmak betartását a járási hivatal föld-
hivatali osztálya ellenőrzi. Ha ennek során a hatóság a rendelkezésére álló adatok, 
bizonyítékok, és az összes körülmény alapos mérlegelése alapján megállapítja, hogy 
a tulajdonos
•	nem tartotta be a saját művelésre vonatkozóan szerződésben vállalt kötelezett-

ségét,
•	a szerzés feltételeként meghatározott fölhasználattól tartósan eltért, a  földet 

a szerzéstől számított 5 éven belül más célra hasznosította,
•	földművesi minősége, illetve jogszerű és folyamatos Magyarországon való tar-

tózkodása, mezőgazdasági üzemközpontja bármely okból megszűnt, vagy
•	a hatósági jóváhagyáshoz kötött szerződést határidőn belül nem nyújtotta be az 

illetékes hatósághoz,
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a járási hivatal földhivatali osztálya
a)	 felhívja a  figyelmét a  jogszabálysértésre, és határidő megállapításával írásban 

felszólítja a jogszerű állapot helyreállítására,
b)	 mulasztási bírságot szab ki, amelynek mértéke a  föld szerzéskori aranykoro-

na-értéke húszezerszeres szorzatának megfelelő forintösszeg, és ismételten is 
kiszabható mindaddig, amíg a jogsértő állapot fennáll, 

c)	 intézkedik a föld kényszerhasznosításba adásáról, amennyiben a bírság kiszabá-
sa ellenére a kötelezett 6 hónap elteltével sem állítja helyre a jogszerű állapotot.

A szerződés semmisségének büntetőjogi következményei is lehetnek. A Büntető 
Törvénykönyv „termőföld jogellenes megszerzése” tényállás alapján 5 évig terjedő 
szabadságvesztéssel rendeli büntetni azt, aki termőföld tulajdonjogának megszer-
zése, illetve termőföldre vonatkozó haszonélvezeti jog alapítása céljából az ezekre 
vonatkozó jogszabályi tilalom vagy korlátozás kijátszásával semmis szerződést köt, 
illetőleg azt az ügyvédet, jogtanácsost vagy közjegyzőt, aki ilyen szerződés megkö-
tésében közreműködik. Korlátlanul enyhíthető azonban a  bűncselekmény elköve-
tőjének büntetése, ha a bűncselekményt – mielőtt az a hatóság tudomására jutna 
– bejelenti, és az elkövetés körülményeit feltárja.
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1.2. Földtulajdonszerzés adásvétel útján
Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Milyen feltételekkel tudok termőföldre adásvételi szerződést kötni?
	Mennyi ideig tart, és milyen szakaszokból áll az engedélyeztetési eljárás?
	Hogyan tudok érvényes elfogadó jognyilatkozatot tenni, ha szeretnék élni az elővá-

sárlási jogommal?
	Mi a teendőm akkor, ha egy meghirdetett szerződésben több földterület adásvétele 

szerepel?
	Megtámadható-e, ha a jegyző a meghirdetés során jogsértő magatartást tanúsított? 
	Megtámadható-e a helyi földbizottság állásfoglalása?
	Mikor tagadhatja meg a megyei kormányhivatal a szerződés jóváhagyását?

1.2.1. AZ ADÁSVÉTELI SZERZŐDÉS TARTALMA

Bármely ingatlanra, így a termőföld adásvételére kötött szerződésekre is vonatkozik az 
az előírás, hogy ilyen okiratot csak ügyvéd vagy közjegyző készíthet. Ha azonban a fe-
lek az adásvétel főbb pontjait még az ügyvéd jelenléte nélkül szeretnék rögzíteni, erre 
lehetőségük van. A Ptk. szerint az ilyen megállapodást írásba kell foglalni, és annak 
kötelezően tartalmaznia kell 
•	a szerződő felek (eladó és vevő) nevét;
•	az adásvétel tárgyát képező ingatlan megkülönböztetésre alkalmas adatait,
•	a megnevezett ingatlan tulajdonjogának és birtokának átruházását célzó, kölcsö-

nös akaratnyilvánítást; valamint
•	az ellenszolgáltatás (vételár) összegét.

Ha ezt a megállapodást keltezéssel látták el, és mindkét fél aláírta, az a jog által már 
védett kötőerővel bír. Ahhoz azonban, hogy a vevő fél a járási hivatal földhivatali osztá-
lya által vezetett ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett tulajdonossá válhasson, az adás-
vételről bejegyzésre alkalmas okiratot kell kiállítani, amire csak ügyvéd vagy közjegyző 
jogosult. Ez utóbbi szerződést négy eredeti példányban kell elkészíteni, amelyek közül 
az egyiket speciális biztonsági kellékekkel rendelkező papírra kell kinyomtatni. A bizton-
sági okmányon elkészített okirat minden oldalát folyamatos sorszámozással kell ellátni 
és a lapokat olyan módon egymáshoz erősíteni, hogy az okirat sérelme nélkül ne legyen 
megbontható. (Ehhez a jogi képviselő a lapokat összefűzi egy zsinórral, amit matricával 
leragaszt, majd a papírt is érintő módon aláírja.)

1.2.2. AZ ADÁSVÉTEL HATÓSÁGI KONTROLLJÁNAK SZEREPLŐI, SZAKASZAI

A mező- és erdőgazdasági földek adásvétele 2014 májusa óta egy meglehetősen össze-
tetten szabályozott, sokszereplős, időben viszonylag elhúzódó folyamat (legalább 6 hó-
napig eltart), amelynek a szerződés megkötése mindössze az első lépése. A földforgalmi 
szabályozás alapvető előírásait bemutató fejezetben (►lásd 1.1. fejezet) már utaltunk rá, 
hogy nem elég csupán a  föld tulajdonjogának megszerzési módját beazonosítanunk, 
mert az adásvételen belül is különbséget kell tennünk aközött, hogy a tulajdonos kinek 
szeretné eladni földjét. Ha közeli hozzátartozók között (►lásd 1.1.3. fejezet) történik az 
ügylet, sem meghirdetésére, sem hatósági engedélyeztetésre nincs szükség, ellenkező 
esetben azonban mindkettő elengedhetetlen. A következőkben ez utóbbi eljárást te-
kintjük át lépésről lépésre.

Kifüggesztés szakasza • Az eladónak (vagy jogi képviselőjének) kötelezettsége, hogy 
a kifüggesztési kérelemmel együtt az ügyvéd vagy közjegyző által szerkesztett adásvé-
teli szerződést négy eredeti példányban a szerződéskötést követő 8 napon belül nyújtsa 
be az ingatlan fekvési helye szerint illetékes helyi önkormányzat jegyzőjének. Ha az 
eladó olyan személynek adja el tulajdonát, aki a földforgalmi törvény szerint elővásárlási 
joggal is rendelkezik (►lásd 1.2.3. fejezet), akkor ezt a tényt a szerződésben is rögzíteni 

A FEJEZETHEZ 
KAPCSOLÓDÓ 
KIEGÉSZÍTÉSEK: 

Iratminta ► Adásvételi 
szerződésminta (elektro-
nikusan letölthető)
Iratminta ► Elfogadó jog-
nyilatkozat minta elővá-
sárlási jog gyakorlására 
(elektronikusan letölt-
hető)

Gyakorlati Kérdések 
Gyűjteménye ►  
GYKGY 1, GYKGY3,  
GYKGY5, GYKGY12. 
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kell, és az elővásárlási jogot alátámasztó okiratokat (pl. állattartó telepről szóló igazolás, 
családi gazdálkodói regisztráció) is szükséges csatolni az adásvételi szerződés mellé.

A helyi önkormányzati jegyző elsősorban azért felel, hogy az elővásárlási joggal rendel-
kezők élni tudjanak jogosultságukkal, azaz a szerződés nyilvánosságra hozása, „meghir-
detése” a jogszabályi előírások szerint történjen. Ennek érdekében a jegyző a megkapott 
szerződés egy példányát (néhány személyes adat kitörlését követően) közzéteszi a helyi 
önkormányzat polgármesteri hivatalának hirdetőtábláján, valamint 15 napon belül gon-
doskodik az interneten (www.hirdetmeny.magyarorszag.hu) történő megjelenítéséről 
is. Emellett a szerződés benyújtásáról tájékoztatja a Nemzeti Földalapot is. 

Abban az esetben, ha az eladni kívánt földünk természetvédelmi oltalom alatt áll, 
a természet védelméről szóló 1996. évi LIII. törvény alapján az illetékes nemzeti park 
igazgatóság – minden más jogosultat megelőzően – szintén élhet elővásárlási jogával, 
helyi jelentőségű védett természeti terület esetében pedig az igazgatóságot követő-
en a települési önkormányzatot is megilleti ugyanez a jog. Ilyen esetben tehát ezeket 
a szerveket a szerződés megküldésével szintén értesíteni kell, ez azonban már az eladó 
feladata. Ugyancsak az eladónak (vagy jogi képviselőjének) kell értesítenie a tulajdo-
nostársakat, amennyiben közös tulajdonban lévő földrészlet egy tulajdoni hányadré-
szének nem tulajdonostárs részére történő értékesítéséről van szó.

A jegyző által közzétett szerződés 60 napig marad kifüggesztve. Ebbe az időtartamba 
a kifüggesztés napja nem számít bele, a szerződés hirdetőtábláról való levétele pedig a 
60 napos határidő utolsó napját követő legközelebbi munkanapon történhet csak meg. 
Ez az időtartam nem rövidíthető, ellenkező esetben ugyanis az eljárás további lépései 
– jogszerűségük ellenére is – semmisek lennének. A hatvan nap ugyanis nem a  jegy-
ző eljárásához szükséges, hanem ahhoz, hogy az elővásárlási joggal rendelkezők (►lásd 
1.2.3. fejezet) az adásvételi szerződésről értesülhessenek, arra elfogadó jognyilatkoza-
tot, vagy az elővásárlási jogról lemondó nyilatkozatot tehessenek. Az elővásárlási joggal 
azonban nem egyszerű élni. A jogszabályok előírják, hogy az elővásárlásra jogosultnak 
a nyilatkozatát legalább teljes bizonyító erejű magánokiratba kell foglalnia. Ehhez nem 
szükséges külön ügyvédet igénybe venni, de a nyilatkozat tevőjének a dokumentumot 
saját kezűleg kell aláírnia, az aláírás hitelességét két tanúnak kell – saját aláírásukkal és 
lakcímük megadásával – igazolnia. Abban az esetben, ha az elővásárlási jog jogosultja az 
adásvételi szerződésre elfogadó nyilatkozatot tett, a  jognyilatkozatnak teljes körűnek 
kell lennie. Ez azt jelenti, hogy a nyilatkozatot tevőnek a közzétett adásvételi szerződést 
magára nézve teljeskörűen el kell fogadnia. Emellett mindazokat a nyilatkozatokat 
meg kell benne tennie a saját nevére szólóan, amiket az eladó fél a kifüggesztett szer-
ződésben tett (►lásd 1.1.2. fejezet). Meg kell továbbá benne neveznie, melyik törvényen 
és ranghelyen alapul az elővásárlási joga (►lásd 1.2.3. fejezet), és ezen állítását megfelelő 
dokumentumok csatolásával alá is kell támasztania (pl. állattartó telepről szóló hatósá-
gi bizonyítvánnyal). A hatvan napos határidő az elővásárlási jog jogosultja számára jog-
vesztő, vagyis a nyilatkozatot személyesen, személyazonosságának igazolása mellett 
ezen időtartam alatt át kell adnia a jegyzőnek. A postai úton, vagy meghatalmazott által 
történő kézbesítés ebben az esetben nem megengedett.

Több földrészlet egy szerződésben, egybefoglalt vételáron történő eladására akkor ke-
rülhet sor, ha azok egymással szomszédosak, vagy egy mezőgazdasági üzemközpont-
hoz tartoznak. Ilyen esetben az elővásárlásra jogosult az adásvételi szerződést szintén 
csak teljes egészében fogadhatja el. Ha tehát a jogosult egy több földrészlet együttes 
eladását tartalmazó szerződés alapján csak az egyik földre vonatkozóan tesz elfogadó 
jognyilatkozatot, (jellemzően arra, amelyikre előnyösebb elővásárlási joga áll fenn), nyi-
latkozata új ajánlatnak minősül, ami az eladó felet nem köti. Megjegyezzük, hogy jelen-
leg nem ismert még, pontosan milyen feltétekkel mondható el az két vagy több földrész-
letről, hogy „egy üzemközponthoz tartoznak”, mivel a földeket ilyen szempontból nem 
veszik nyilvántartásba. Ezt a kérdést várhatóan a mezőgazdasági üzemekről szóló külön 
törvény rendezi majd. Jelenleg erre a tényre például akkor lehet hivatkozni, ha az eladásra 
felkínált földeket annak földműves tulajdonosa a földhasználati nyilvántartásba bejelen-
tett módon eddig maga művelte, de úgy döntött, hogy azokat egyben szeretné eladni.
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A jegyző további feladata, hogy a kifüggesztett szerződés levétele után, 8 napon belül 
iratjegyzéket készítsen a jognyilatkozatokról, majd az adásvételi szerződés megmaradt 
eredeti példányait elküldje a megyei kormányhivatal földhivatali főosztályának jóváha-
gyás céljából. Az önkormányzati jegyzőnél tehát csak „közbenső irat” keletkezik, amely 
önmagában nem támadható meg. Ha a jegyző jogellenes cselekménye miatt a megyei 
kormányhivatal bejegyzést elutasító határozatot hoz, akkor ez az elutasító határozat 
már fellebbezéssel megtámadható lesz.

Amennyiben az ügyfelet a  jegyző eljárási hibája miatt kár éri (például a kifüggesztési 
határidő téves megállapítása miatt a gazdálkodó elesett a földterülettől és ezzel együtt 
a területalapú támogatás igénylésének lehetőségétől), akkor a hatóságnak az okozott 
kárt a polgári jog szabályai szerint meg kell térítenie. Ebben az esetben a Polgári Tör-
vénykönyvnek a  „közhatalom gyakorlásával okozott kárért való felelősség” szabályait 
kell alkalmazni, és szükség lehet bírósági eljárás indítására is.

Előzetes eljárás szakasza • A megyei kormányhivatal földhivatali főosztálya két – egy 
előzetes, és egy érdemi – eljárás után hozza meg döntését, ráadásul a két eljárás közé 
ékelődik egy harmadik is, amit a helyi földbizottság folytat le. Az előzetes eljárásban 
a megyei kormányhivatal elsősorban formailag ellenőrzi a benyújtott dokumentumokat, 
és 15 napon belül megállapíthatja, hogy 
•	 a benyújtott szerződés a  jogszabályi előírások megsértésével született (pl. nincs 

rajta megfelelő ügyvédi ellenjegyzés), vagy a hiányzó vevői nyilatkozatok miatt létre 
sem jött, azaz semmis szerződésnek minősül, 

•	 a benyújtott elfogadó jognyilatkozat az alakszerűségi előírásoknak nem felel meg, 
vagy az nem az elővásárlásra jogosulttól származik, illetőleg nem állapítható meg 
belőle az elővásárlási jogosultság jogalapja, így az eljárás további részében nem 
használható fel.

Elképzelhető ugyanakkor, hogy a formai vizsgálatot követően is több elővásárlásra jo-
gosulttól érkezett be megfelelő elfogadó jognyilatkozat. Ebben az esetben ezeket a me-
gyei kormányhivatal földhivatali főosztálya rangsorolja és jegyzéket készít róluk.

Helyi földbizottsági (kamarai) szakasz • Mivel a megyei kormányhivatal földhiva-
tali főosztálya nem ismeri a helyi viszonyokat, ezért a földforgalmi törvény a helyben 
gazdálkodó, agrárügyekben járatos gazdálkodókat is be kívánja vonni az eljárásba, a he-
lyi földbizottságok útján. Az elnevezés ugyanakkor csalóka, hiszen helyi földbizottsá-
gok egyelőre még nem léteznek. Az ezt szabályozó végrehajtási rendelet elfogadásá-
ra ugyanis eddig nem kerül sor. Amíg e rendelet várat magára, a helyi földbizottságok 
helyett a Nemzeti Agrárgazdasági Kamara (NAK) területi szervei, vagyis az illetékes 
megyei elnökség jár el. Miután megkapta a megyei kormányhivataltól a NAK megyei 
elnöksége a tervezett adásvétel iratait, az a területileg illetékes települési agrárgazda-
sági bizottság (TAB) elnökének megküldi az adásvételi szerződés, a  jognyilatkozatok, 
valamint a földhivatali jegyzék másolatát. A TAB – a helyi viszonyok ismeretében – ös�-
szeállítja ajánlását. A NAK megyei elnöksége a TAB ajánlásának ismeretében nyílt ülé-
sen meghozza az ügyben állásfoglalását. A NAK honlapján az egyes ülések napirendje 
megyei bontásban előzetesen közzétételre kerül.

A NAK megyei elnöksége mint a helyi földbizottságot helyettesítő szerv a köztudomású 
tények és legjobb ismereteik alapján a következő szempontok szerint értékel:
•	 az adásvétel jóváhagyásával nem haladná-e meg a szerző fél a rá irányadó földszer-

zési mennyiségi korlátot;
•	 az adásvételi szerződés egyes kikötései alkalmasak-e a tulajdonszerzési korlátozások 

megkerülésére;
•	 van-e feltűnő értékaránytalanság a földrészlet helyben kialakult, szokásos piaci ára és 

a szerződés szerinti vételár között, s ha igen, ezzel az aránytalansággal a vevő más 
elővásárlásra jogosultat távol tartott-e elővásárlási jogának gyakorlásától;

•	 a szerződés szerinti vevő, illetve az elfogadó nyilatkozatot tett elővásárlásra jogosult 
a)	 alkalmas-e az adásvételi szerződésben meghatározott kötelezettségvállalások 

(pl. saját művelés, üzemközpont létesítése) teljesítésére,
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b)	 elnyer-e olyan jogi helyzetet, amelynek révén a jövőben az elővásárlási jogát 

visszaélésszerűen gyakorolhatja (például közös tulajdonú föld tulajdoni há-
nyadrészének vásárlásával, vagy szomszédos terület megszerzésével),

c)	 indokolható gazdasági szükséglet nélkül, felhalmozási célból kívánja-e meg-
szerezni a szóban forgó földterület tulajdonjogát.

Ha a felsorolt szempontok bármelyikére „igen” a válasz, megfelelő indokolással ellá-
tott elutasító döntést kell hoznia vagy a szerződést, vagy pedig az elfogadó nyilatko-
zatot benyújtó gazdálkodóval szemben.

A NAK megyei elnökség állásfoglalását a települési önkormányzat jegyzője köteles az 
érintett felekkel személyesen vagy postai úton közölni, nem elegendő tehát az állásfog-
lalás hirdetményi közzététele. A NAK állásfoglalása ellen az eladó, a vevő, illetve a ha-
táridőben elfogadó nyilatkozatot tevő elővásárlásra jogosult az átvételt követő 5 napon 
belül kifogást terjeszthet elő a települési önkormányzat képviselő-testületénél úgy, 
hogy a kifogást a jegyzőhöz kell benyújtania. Az elkésett kifogást a képviselő-testület 
érdemi vizsgálat nélkül elutasítja, míg a határidőn belül benyújtott indítványt 15 napon 
belül, zárt ülés keretében elbírálja. Amennyiben az ügyfél kifogását a képviselő-testület 
is elutasítja, a döntés bíróságon is megtámadható. A képviselő-testület a kifogással 
megtámadott kamarai állásfoglalást csak jogszabálysértésre hivatkozással bírálhatja 
felül, és nem vehet figyelembe egyéb szempontokat (pl. a kifogás benyújtója rendszere-
sen támogatja a település rendezvényeit). Az önkormányzatok által felülbírált döntés-
sel szemben a NAK elnökségének szintén joga van bírósághoz fordulni.

Bár nincsen hierarchikus alá-fölérendeltségi viszony a szervek közt, a megyei kormány-
hivatalnak a végső döntés meghozatala során figyelembe kell vennie a NAK megyei 
elnökségének jogerőssé vált állásfoglalását. Fel kell azonban hívni rá a figyelmet, hogy 
a  kormányhivatal az adásvételi szerződés jóváhagyását támogató megyei elnökségi 
állásfoglalás ellenére is megtagadhatja a szerződés jóváhagyását. A kamarai állásfog-
lalás annyiban köti a megyei kormányhivatalt, hogy nem hagyhatja jóvá azzal a ve-
vővel vagy elővásárlásra jogosulttal a  szerződést, akit a  NAK megyei elnöksége 
állásfoglalásában nem támogatott.

Érdemi vizsgálat szakasza • A megyei kormányhivatal földhivatali főosztálya érde-
mi eljárása során akkor nem adja meg jóváhagyását, ha a földbizottság állásfoglalásá-
ban egyik felet sem támogatja. Abban az esetben is elutasító a döntése, ha utólag ki-
derül, hogy a kérelmet már az eljárás korábbi szakaszában el kellett volna utasítani 
(pl. kiderül, hogy a vevőnek nyilatkozata ellenére földhasználati díjtartozása van, vagy 
földvédelmi bírságot szabtak ki rá), illetőleg ha a jóváhagyó döntés ésszerűtlen bir-
tokszerkezetet eredményezne. A megyei kormányhivatal elutasító döntése bírósági 
felülvizsgálat keretében megtámadható.

Amennyiben megtagadási ok nem áll fenn, a megyei kormányhivatal földhivatali főosz-
tálya előtt két választási lehetőség áll, a szerződést 
•	 a jegyzék szerinti sorrend alapján legelső helyen álló elővásárlásra jogosulttal, vagy 
•	 az eladó és az eredeti szerződés szerinti vevő között hagyja jóvá. 

A jóváhagyó határozat kibocsátásával egyidejűleg a  megyei kormányhivatal az 
adásvételi szerződés két példányát – köztük a biztonsági kellékekkel rendelkező pa-
pír alapú okmányon benyújtottat is – záradékkal látja el. A hivatal döntését közli az 
eladóval, az adásvételi szerződés szerinti vevővel, valamint azokkal az elővásárlásra 
jogosultakkal, akik az adásvételi szerződésre elfogadó jognyilatkozatot tettek, to-
vábbá a NAK megyei elnökségével mint helyi földbizottsággal. 

Nyilvántartásba vétel szakasza • Az eljárás befejezéseként a szerződő felek jogi 
képviselője (ügyvéd vagy közjegyző) az illetékes járási hivatal földhivatali osztályánál 
kérelmezi a  tulajdonosváltozás bejegyzését, amelyhez mellékelni kell a  biztonsági 
okmányon szerkesztett, és a megyei kormányhivatal földhivatali főosztálya által zá-
radékolt eredeti szerződést is.
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1.2.3. ELŐVÁSÁRLÁSI SORREND FÖLDVÁSÁRLÁS ESETÉN

Az érvényes elfogadó jognyilatkozatokat tett gazdálkodókat, valamint az eredeti 
vevő vételi igényét az engedélyező megyei kormányhivatalnak a következő jogosulti 
rangsor szerint kell sorrendbe állítani. 

2. táblázat – Elővásárlási jogosulti sorrend földadásvétel esetén
Ranghely Elővásárlásra jogosult
1. A Magyar Állam nevében eljáró Nemzeti Földalapkezelő Szervezet.
2. Közös tulajdon esetén a földműves tulajdonostárs, amennyiben egy 

nem tulajdonostárs földműves a meghirdetett szerződés szerinti vevő.
3. Legalább 3 éve az eladásra felkínált földrészleten gazdálkodó 

földműves, aki
a)	 legalább 3 éve helyben lakó szomszéd, vagy
b)	 legalább 3 éve helyben lakó, vagy 
c)	 a földrészlet 20 km-es körzetben legalább 3 éve bejelentett 

lakóhellyel vagy mezőgazdasági üzemközponttal rendelkezik.
4. Művelési ág szerint differenciáltan 

a)	 szántó, rét, legelő esetén a helyi állattartó telepet 
legalább 1 éve üzemeltető földműves, abban az esetben, ha 
a tulajdonszerzésének a célja az állattartáshoz szükséges 
takarmány-előállítás biztosítása, az üzemen belüli állatsűrűség 
pedig eléri a 0,5 ÁE/ha értéket,

b)	 szántó, kert, szőlő és gyümölcsös esetén az eredetmegjelöléssel 
ellátott mezőgazdasági terméket előállító, vagy ökológiai 
gazdálkodást folytató helyi termelő.

5. Az eladásra felkínált földrészlet közelében gazdálkodó földműves, 
ezen belül 
a)	 elsősorban a legalább 3 éve helyben lakó szomszéd, 
b)	 másodsorban a legalább 3 éve helyben lakó, 
c)	 harmadsorban a 20 km-es körzeten belül legalább 3 éve 

bejelentett lakóhellyel vagy mezőgazdasági üzemközponttal 
rendelkező termelő.

Több, azonos ranghelyen álló jogosult esetében a következő alsorrend érvényesül:
1)	 családi gazdálkodó, illetve a gazdálkodó család tagja,
2)	fiatal földműves,
3)	pályakezdő gazdálkodó.

Ha így sem eldönthető a kérdés, és a megyei kormányhivatal földhivatali főosztá-
lya több, azonos ranghelyen álló elővásárlásra jogosult javára is hozhatna jóváhagyó 
döntést, akkor közülük az eladó választhat. Ha azonban az eladó a hatóság felszólí-
tására az abban megjelölt 15 napos határidőn belül nem nyilatkozik, helyette a me-
gyei kormányhivatal földhivatali főosztálya is kijelölheti a vevő személyét.

1.2.4. TULAJDONOSTÁRSAK KÖZÖTTI ADÁSVÉTEL A KÖZÖS TULAJ-
DON MEGSZÜNTETÉSÉVEL

A közös tulajdon olyan jogközösség, amelyben a tulajdonjog egyidőben, ugyanazon 
a dolgon, meghatározott eszmei hányadrészek alapján több személyt illet meg. Az 
eszmei hányadrész azt jelenti, hogy nem az ingatlan van természetben megoszt-
va a  tulajdonostársak között (hiszen akkor több kizárólagos tulajdonú földrészlet 
volna), hanem csak a dologra vonatkozó tulajdonjog. Közös tulajdon esetén a  tu-
lajdonostársaknak (akárhányan vannak is) együttesen van ugyanannyi tulajdonosi 
jogosultsága és kötelezettsége, mintha a tulajdonos csupán egyetlen személy volna. 
Minden tulajdonostárs joga kiterjed az egész közös ingatlanra, a meghatározott 
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hányadrésze erejéig. Ezen a tényen az sem változtat, ha a szóban forgó földrészlet 
használatát a tulajdonostársak egymás között megosztják. Az eszmei hányadrészt 
törtszámokban kell kifejezni, melyek összege adott ingatlanra nézve mindig 1 (egy).

A közös tulajdon keletkezésének leggyakoribb esetei: 		
•	ingatlanok (telek, föld, ház stb.) közös vásárlása; 
•	házassági vagyonközösség ideje alatt szerzett tulajdon; 
•	egy dolog több örökös általi közös öröklése;
•	a szövetkezeti részarányföldek kiadása során keletkezett osztatlan közös föld-

tulajdon.

A közös tulajdonban lévő mező- és erdőgazdasági földekre nézve a földforgalmi tör-
vény – figyelemmel a földhivatalok jogalkalmazási gyakorlatára is – csak akkor hagyja 
jóvá tulajdonostársak között a tulajdoni hányadrészek adásvételét meghirdetés és 
engedélyeztetési eljárás lefolytatása nélkül, ha ezzel egyidejűleg a közös tulajdon 
megszüntetésére is sor kerül. Ez a gyakorlatban két módon lehetséges.

A) ELSŐ ESET

Ha a szóban forgó földrészlet tulajdonjoga már csak két személy között oszlik meg, 
és az egyik közülük kivásárolja a másik tulajdonrészét. 

B) MÁSODIK ESET

Ha egyidőben ugyan kettőnél több tulajdonostársa van a földrészletnek, de egy kö-
zös szerződésbe foglaltan állapodik meg az összes tulajdonostárs az adásvételről. 
Ezekben az esetekben minden tulajdonostárs szükségképpen tudni fog az adásvé-
telről, a törvény tehát az érdekelt felek körében megfelelő nyilvánosságot biztosít. 
Amennyiben a vételi ajánlatot a földműves tulajdonostárs, vagy az így megszerzet-
tel együtt is legfeljebb 1 hektár összterületet birtokló nem földműves tulajdonostárs 
teszi, külső személyek elővásárlási jogukkal egyébként sem élhetnének, meghirde-
tésre tehát nincs szükség.  
A leggyakoribb esetben azonban, amikor is csak egy tulajdoni hányadrész értéke-
sítéséről van szó egy másik tulajdonostárs számára, de ezzel a földrészlet továbbra 
is közös tulajdonban marad, a  földforgalmi törvény hatósági értelmezése szerint 
a kifüggesztési és engedélyeztetési szakaszból álló eljárást teljes egészében le kell 
folytatni. Ennek viszont akár az is lehet a következménye, hogy az eladásra kerülő 
tulajdoni hányadot egy külső, nem tulajdonostárs gazdálkodó szerzi meg. Így tehát 
ténylegesen csak az a tulajdonostárs kerül előnyösebb helyzetbe, akinek a földfor-
galmi törvény szabályai szerint (►lásd 1.2.3. fejezet) is van elővásárlási joga.

Felhívjuk továbbá a figyelmet arra is, hogy közös tulajdonban lévő földrészlet tulajdoni 
hányadrészének értékesítése során az eladónak (vagy jogi képviselőjének) csak akkor 
kell külön is értesítenie az adásvételről a tulajdonostársakat, amennyiben a tulajdoni 
hányadrészre nem tulajdonostárs tette az eladó részéről is elfogadott vételi ajánlatot. 
Ha a vételi ajánlatot tevő fél maga is tulajdonostárs, erre az értesítésre nincs szükség.

1.2.5. AZ ERDŐTERÜLETEK ÉS SZŐLŐÜLTETVÉNYEK ADÁSVÉTELÉ-
RE VONATKOZÓ SPECIÁLIS SZABÁLYOK

Erdőterület értékesítésének eltérő szabályai • Az erdőterület tulajdonosa ön-
állóan vagy társult erdőgazdálkodás keretében köteles gondoskodni az erdő műve-
lésben tartásáról. A társult erdőgazdálkodás erdőbirtokossági társulat alapításával 
valósítható meg. Egy erdő művelési ágú földrészletnek gyakran több tulajdonosa 
van, vagy egy erdőrészlet több földrészletből áll, és a földrészletek különböző sze-
mélyek tulajdonában vannak, így az erdőterület együttes kezelése más módon nem 
oldható meg. Bár a társult erdőgazdálkodási tevékenység nem kötelező, az erre irá-

1
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nyuló tulajdonosi kérelem nem utasítható vissza egy már létező 
erdőbirtokossági társulat részéről sem, amennyiben a csatlakozás 
az erdőgazdálkodási tevékenység folytatásához elengedhetetlen.
Az erdőbirtokossági társulat jogi személyiséggel rendelkező gaz-
dálkodó szervezet, amely az 1994. évi XLIX. törvény alapján mű-
ködik az erdőtulajdonosok erdőgazdálkodási tevékenysége, és az 
ahhoz kapcsolódó feladatok ellátása érdekében. A társulat saját 
névvel és székhellyel, illetve saját vagyonnal rendelkezik, továbbá 
van ügyvezetést és képviseletet ellátó szervezete is. Legalább két 
erdőtulajdonos által alapítható, tagja csak erdőtulajdonos lehet. 
A társulatot a cégbíróság bejegyzi és az erdészeti hatóság nyil-
vántartásba veszi.

Az erdőbirtokossági társulatok a  korábbi szabályozás alapján 
a tulajdonukba került, illetve a tagok által a használatukba adott 
erdőterületen gazdálkodnak, a társulat tagjainak pedig a társu-
lat kezelésében lévő erdőterület értékesítése esetén elővásárlá-
si joguk van. Az erdőbirtokossági társulati tag tulajdonában álló 
erdőterület csak az ún. társulati érdekeltséggel („társulati üzlet-
résszel”) együtt forgalomképes. 

Az erdőbirtokossági tagokkal a megkötött és kifüggesztésre kerülő adásvételi szer-
ződést közvetlenül is közölni kell, elővásárlási jogukat pedig a korábban bemutatott 
(►lásd 1.2.2. fejezet) elfogadó jognyilatkozat 60 napos határidőn belüli benyújtásával 
érvényesíthetik. A társulati tagok számára az elővásárlási jog gyakorlásának rendjét és 
feltételeit a társulat alapszabálya határozza meg. Annak érdekében, hogy egy társula-
ti tag a hatósági engedélyezési eljárás során érvényesíteni tudja jogosultságát, a társu-
lat elnöke a tag kérelmére igazolást állít ki arról, hogy az elővásárlási jog gyakorlására 
az alapszabályban meghatározott módon, az arra jogosult által került sor. Az igazolást 
az elfogadó jognyilatkozattal együtt kell a jegyzőnek leadni. A társulati tagot az elő-
vásárlási jog a földforgalmi törvényben meghatározott sorrendben a földet használó 
földművest követően, de a helyben lakó szomszéd földművest megelőzően illeti meg.

3. táblázat – Elővásárlási jogosulti sorrend erdőadásvétel esetén
Ranghely Elővásárlásra jogosult
1. A Magyar Állam nevében eljáró Nemzeti Földalapkezelő Szervezet.
2. Közös tulajdon esetén a földműves tulajdonostárs, amennyiben egy 

nem tulajdonostárs földműves a meghirdetett szerződés szerinti 
vevő.

3. Legalább 3 éve az eladásra felkínált földrészleten gazdálkodó 
földműves, aki
a)	 legalább 3 éve helyben lakó szomszéd, vagy
b)	 legalább 3 éve helyben lakó, vagy 
c)	 a földrészlet 20 km-es körzetben legalább 3 éve bejelentett 

lakóhellyel vagy mezőgazdasági üzemközponttal rendelkezik.
4. Erdőbirtokossági társulat által kezelt erdő esetében a társulati tag,

a társulat tulajdonában, illetve használatában álló erdőterület 
eladásakor, a társulat alapszabályában rögzített feltételek 
teljesülése esetén.

5. Az eladásra felkínált földrészlet közelében gazdálkodó földműves, 
ezen belül 
a)	 elsősorban a legalább 3 éve helyben lakó szomszéd, 
b)	 másodsorban a legalább 3 éve helyben lakó, 
c)	 harmadsorban a 20 km-es körzeten belül legalább 3 éve 

bejelentett lakóhellyel vagy mezőgazdasági üzemközponttal 
rendelkező termelő.
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Szőlőterület adásvételének speciális szabályai • A  hegyközségekről szóló 
2012. évi CCXIX. törvény előírja, hogy a szőlő termőhelyi kataszterében nyilvántar-
tott szomszédos föld eladása esetén elővásárlási jog illeti meg a hegyközségi ta-
got, ha ezen jogának érvényesítését megelőző 24 hónapban folyamatos hegyközségi 
tagsággal rendelkezett. Szomszédos szőlőterületnek minősül a közvetlenül, illetve 
önálló helyrajzi szám alatt nyilvántartott út, árok, csatorna közbeékelődésével szom-
szédos szőlő termőhelyi kataszterében nyilvántartott föld is. 

A szomszédos hegyközségi tagokkal az eladónak a  megkötött és kifüggesztésre 
kerülő adásvételi szerződést közvetlenül is közölni kell (a szerződést postai úton 
megküldve, vagy az átvétel igazolása mellett személyesen átadva). Az elővásárlási 
jogra az előzőekben már bemutatott (►lásd 1.2.2. fejezet) elfogadó jognyilatkozat 
60 napos határidőn belüli benyújtásával lehet hivatkozni. Annak érdekében, hogy 
a hegyközségi tag az engedélyezési eljárás során érvényesíteni tudja jogosultságát, 
a hegybíró az érintett kérelmére igazolást állít ki arról, hogy az érintett föld a szőlő 
termőhelyi, illetve ültetvény kataszterében nyilvántartott terület, valamint az elő-
vásárlási jog gyakorlására jogosult személy ezen jog érvényesítését megelőző 24 
hónapban folyamatos hegyközségi tagsággal rendelkezik. Az igazolást az elfogadó 
jognyilatkozattal együtt kell a jegyzőnek átadni.
A hegyközségi tagot az elővásárlási jog a  földforgalmi törvényben meghatározott 
sorrendben a  földet használó földművest követően, de a  helyben lakó szomszéd 
földművest megelőzően illeti meg.

4. táblázat – Elővásárlási jogosulti sorrend szőlőadásvétel esetén
Ranghely Elővásárlásra jogosult
1. A Magyar Állam nevében eljáró Nemzeti Földalapkezelő Szervezet.
2. Közös tulajdon esetén a földműves tulajdonostárs, amennyiben egy 

nem tulajdonostárs földműves a meghirdetett szerződés szerinti 
vevő.

3. Legalább 3 éve az eladásra felkínált földrészleten gazdálkodó 
földműves, aki
a)	 legalább 3 éve helyben lakó szomszéd, vagy
b)	 legalább 3 éve helyben lakó, vagy 
c)	 a földrészlet 20 km-es körzetben legalább 3 éve bejelentett 

lakóhellyel vagy mezőgazdasági üzemközponttal rendelkezik.
4. a)	 Szomszédos szőlőterület eladása esetén a hegyközségi tag, 

ha elővásárlási jogának érvényesítését megelőző 24 hónapban 
folyamatos hegyközségi tagsággal rendelkezett.

b)	 Eredetmegjelöléssel ellátott mezőgazdasági terméket előállító 
vagy ökológiai gazdálkodást folytató helyi termelő.

5. Az eladásra felkínált földrészlet közelében gazdálkodó földműves, 
ezen belül 
a)	 elsősorban a legalább 3 éve helyben lakó szomszéd, 
b)	 másodsorban a legalább 3 éve helyben lakó, 
c)	 harmadsorban a 20 km-es körzeten belül legalább 3 éve 

bejelentett lakóhellyel vagy mezőgazdasági üzemközponttal 
rendelkező termelő.
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1.2.6. AZ ADÁSVÉTELLEL JÁRÓ KÖLTSÉGEK VISELÉSE

A felek szabadon megállapodhatnak arról, hogy a szerződés megkötésével járó egyes 
költségeket ki viseli. Az ezzel kapcsolatban kialakult szokásokat a Polgári Törvény-
könyv, míg a közterhek viselését a személyi jövedelemadóról, valamint az illetékek-
ről szóló jogszabályok rögzítik.

5. táblázat – Az eladó és a vevő fél költségviselése

Az eladó fél viseli A vevő fél viseli
►► az ingatlan tulajdoni lapjáról készített hiteles 

másolat beszerzésének költségét;
►► a szerződéskötés és a megbízott jogi képviselő 

(ügyvéd vagy közjegyző) költségeit, mely szabad 
megegyezés tárgya;

►► az adásvételi szerződés közlésével kapcsolatos 
kiadásokat (pl. tulajdonostársak, erdőbirtokossági 
tagok, hegyközségi szőlőszomszéd értesítése 
az adásvételről, az önkormányzati jegyző 
kifüggesztési eljárása azonban díjmentes);

►► az elfogadó jognyilatkozat elkészítésével és 
benyújtásával kapcsolatos kiadásokat 
(ha nem az eredeti szerződés szerinti vevő félként 
lesz a tulajdonos); 

►► az ingatlan tehermentesítésével, az ingatlan-
nyilvántartásban feltüntetett állapot rendezésével 
kapcsolatos költségeket (pl. ha a vevő az 
ingatlanra bejegyzett, szabad rendelkezést 
korlátozó jog /haszonélvezet, jelzálogjog/ törlését 
kéri a szerződés megkötése előtt);

►► a tulajdonosváltozás ingatlan-nyilvántartásba 
történő bejegyzésének költségét;

►► az ingatlan birtokba adásával járó költségeket 
(pl. el kell vinnie a földrészleten található 
felszereléseket, mobil építményeket, ha 
a szerződés azokra nem terjed ki); valamint

►► az ingatlan birtokba vételével kapcsolatos 
kiadásokat (pl. a földrészlet kitűzése, 
határvonalainak a földhivatali térképpel való 
összevetése, a földhasználó személyének 
esetleges változása miatti bejelentési eljárás 
azonban díjmentes);valamint

►► az adásvétellel keletkező jövedelme után 
a személyi jövedelemadó befizetését 
(amennyiben nincs törvényi mentessége).

►► az ingatlan-adásvétel során felmerülő visszterhes 
vagyonátruházási illetéket (amennyiben nincs 
törvényi mentessége).

A személyi jövedelemadóról szóló 1995. évi CXVII. törvény szerint adómentes 
a mező- és erdőgazdasági hasznosítású ingatlan értékesítéséből keletkezett, a vé-
telárból az elszámolható költségek levonása után fennmaradó jövedelem
•	 összegéből az évi 200.000 forintot meg nem haladó rész, ha a termőföld olyan 

MVH regisztrációs számmal rendelkező magánszemély tulajdonába kerül, aki azt 
egyéni vállalkozóként, mezőgazdasági őstermelőként legalább 5 évig hasznosít-
ja, vagy a termőföldet regisztrált mezőgazdasági társas vállalkozás olyan alkal-
mazottja veszi meg, aki azt az őt alkalmazó mezőgazdasági társas vállalkozásnak 
legalább 10 évre bérbe adja;

•	teljes összege, ha az eladó fél legalább 15 éve az adásvétel tárgyát képező termő-
föld tulajdonosa volt;

•	teljes összege, ha az átruházás a szövetkezeti részarány-tulajdon megszünteté-
sét eredményezi, és a termőföldet olyan MVH regisztrációs számmal rendelkező 
magánszemély veszi meg, aki azt egyéni vállalkozóként, mezőgazdasági őster-
melőként legalább 5 évig hasznosítja, vagy a termőföldet regisztrált mezőgaz-
dasági társas vállalkozás olyan alkalmazottja szerzi meg, aki azt az őt alkalmazó 
mezőgazdasági társas vállalkozásnak legalább 10 évre bérbe adja;

•	teljes összege, ha a termőföldet olyan MVH regisztrációs számmal rendelkező, 
állattenyésztést folytató magánszemély vásárolja meg, aki a termőföldet egyéni 
vállalkozóként, mezőgazdasági őstermelőként legalább 5 évig az állattartó telep 
takarmánytermelése céljából használja, vagy azt az őt alkalmazó mezőgazdasági 
társas vállalkozásnak az állattenyésztés takarmánybiztosítása érdekében lega-
lább 10 évre bérbe adja,
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•	teljes összege, amennyiben a  földjét magánszemély részére birtok-összevonási 

céllal értékesíti, ami által a már az ügyletet megelőzően is a vevő tulajdonában 
álló termőföld, és az újonnan megvásárolt földrészlet egymással szomszédossá 
válik;

•	teljes összege, ha a  földrészletet a  települési önkormányzat számára szociális 
földprogram céljára adja el; 

•	teljes összege, ha a termőföldjét a Nemzeti Földalap javára értékesíti (►lásd 1.8. 
fejezet).

A visszterhes vagyonátruházási illeték általános mértéke a megszerzett ingatlan 
adóhatóság által megállapított forgalmi értéke után 4%. Termőföldek adásvétele 
esetén mentes a vagyonátruházási illeték alól
•	a birtokösszevonási célú földcsere keretében létrejött megállapodáson alapuló 

földtulajdon szerzése (►lásd 1.4.1. fejezet), valamint ehhez kapcsolódóan haszo-
nélvezet, használat jogának alapítása, abban az esetben, ha az elcserélt földrész-
letet azonos jogosult javára haszonélvezet, használat joga terhelte; 

•	az egyéni vállalkozónak, őstermelőnek, családi gazdálkodónak minősülő földmű-
ves által gazdaságátadási támogatás igénybevétele érdekében közeli hozzátartozó-
val (►lásd 1.1.3. fejezet) megkötött szerződésben a termőföld, a tanya, és a mező-
gazdasági termelőtevékenységhez szükséges művelés alól kivett terület, épít-
mény (magtár, istálló stb.) valamint ingó – ide értve a gépjárművet és a pótkocsit 
is – tulajdonának megszerzése;

•	a földműves által, ellenérték fejében történő földvásárlás, ha a birtokbaadástól 
számítva 5 évig a termőföld tulajdonjogát nem idegeníti el, azon vagyoni értékű 
jogot (pl. haszonélvezeti jog) nem alapít, és a termőföldet egyéni vállalkozóként, 
mezőgazdasági őstermelőként vagy családi gazdálkodóként mező-, illetve erdő-
gazdasági tevékenység céljára hasznosítja. A feltételek vállalásáról a vagyonszer-
zőnek külön nyilatkoznia kell az állami adóhatóságnál, és ha a  nyilatkozatban 
foglaltakat megszegi, az egyébként járó illeték kétszeresét kell utólagosan meg-
fizetnie.
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1.3. Állami tulajdonú földrészletek meg-
vásárlásának szabályai
Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Milyen feltételekkel tehetek írásos ajánlatot egy 3 hektár alatti nagyságú állami 

földre?
	Milyen feltételekkel vehetek részt egy 3 hektár feletti állami tulajdonú földrészlet 

árverésén?
	Hogyan gyakorolhatom elővásárlási jogomat, ha nem én lettem az árverési nyertes?
	Milyen szerződési feltételekkel köthetek a Nemzeti Földalappal adásvételi 

szerződést?

Az állami tulajdonú, Nemzeti Földalapba (NFA) tartozó földrészletek megvásárlá-
sának feltételeit a Nemzeti Földalapról szóló 2010. évi LXXXVII. törvény, valamint 
a Nemzeti Földalapba tartozó földrészletek hasznosításának részletes szabályairól 
szóló 262/2010. (XI.17.) kormányrendelet szabályozza. A 2015 októberében induló ér-
tékesítési program legfőbb célja az életképes mezőgazdasági birtokok versenyképes 
méretűvé fejlesztése úgy, hogy a létrejött nagyobb üzemméret elsődlegesen ne ha-
szonbérelt, hanem saját tulajdonú földeken alapulhasson.

1.3.1. A 3 HEKTÁR ALATTI FÖLDRÉSZLETEK ÉRTÉKESÍTÉSE

A 3 hektár alatti állami földek értékesítésére egyszerűsített, írásos ajánlattételen ala-
puló eljárás keretében kerül sor. Az ilyen földrészletek eladása során az NFA széles 
körben (pl. a megyei és helyi lapokban, internetes oldalakon, a NAK-on keresztül) 
teszi közzé az értékesíthető földrészletekről szóló hirdetményét. Az NFA egysze-
rűsített értékbecslés alapján határozza meg az eladásra felkínált földrészletek for-
galmi értékét, ami alapján megállapítja és közzéteszi az elvárt minimális vételár 
nagyságát. A hirdetményben előre megszabott, legalább 45 napos határidőn belül 
a földforgalmi törvény előírásainak megfelelő vevőjelöltek ezekre a földrészletekre 
írásos ajánlatot tehetnek.
Az értékesítési listában szereplő ingatlanokra vételi ajánlatot tenni az NFA honlap-
ján található „Ajánlat Nemzeti Földalapba tartozó földrészlet vételére” elnevezé-
sű dokumentum ingatlanonként külön-külön történő kitöltésével, és az ott megje-
lölt mellékletek csatolásával lehet. Az ajánlatot sérülésmentes, zárt borítékban kell 
leadni úgy, hogy a borítékon fel kell tüntetni az ajánlattal érintett ingatlan elhe-
lyezkedése szerinti település nevét, az ingatlan helyrajzi számát, a vételi ajánlatot 
tevő nevét, valamint az értékesítési eljárás ütemének számát pl.: 2015/I.). Egy lezárt 
borítékban csak egy ingatlanra vonatkozóan helyezhető el vételi ajánlat. 
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Amennyiben a zárt borítékban elhelyezett vételi ajánlat 
•	nem a közzétett formanyomtatványon kerül megküldésre, 
•	egy dokumentum több ingatlan adatait tartalmazza, 
•	a megjelölt ajánlati ár nem éri el a hirdetmény szerinti minimális ellenértéket, 
•	formanyomtatvány kötelezően kitöltendő mezőinek kitöltése elmarad, vagy hiá-

nyos, olvashatatlan illetve a szükséges mellékleteket nem tartalmazza, 
úgy a benyújtott vételi ajánlat érvénytelennek minősül, hiánypótlásra nincs lehe-
tőség. Ugyancsak érvénytelen a vételi ajánlat, ha az jogszabályban rögzített tulaj-
donszerzési korlátozásba ütközik. 

A vételi ajánlatok zárt borítékban történő benyújtása kizárólag személyesen (illetve 
meghatalmazott útján, a meghatalmazás alapjául szolgáló okirat csatolásával) tör-
ténhet az NFA földrészlet fekvése szerint illetékes megyei kirendeltségén. A beérke-
zett vételi ajánlatok bontása nyilvánosan történik.
Amennyiben egy adott ingatlanra több vételi ajánlat is érkezik, akkor a  legmaga-
sabb árajánlatot tevő személlyel köt az NFA adásvételi szerződést. Azonos ajánlati 
árak esetén a földforgalmi törvény által megállapított elővásárlási rangsorban (►lásd 
1.2.3. fejezet) előrébb álló személy lesz az NFA által támogatott vevő. Több azonos 
ranghelyen álló elővásárlásra jogosult ajánlattevő közül pedig sorsolással kell kivá-
lasztani a szerződő felet, mely sorsolást az NFA illetékes Megyei Kirendeltségén kell 
megtartatni. 

Végül felhívjuk a figyelmet arra, hogy a földforgalmi törvény szerinti elővásárlási jog 
gyakorlása (►lásd 1.2.2. fejezet) érdekében az adásvételi szerződést az NFA 60 napra 
hirdetményi úton közzéteszi. Így előfordulhat, hogy az adásvétel nem az eredetileg 
legjobb írásbeli ajánlatot tett vevővel, hanem az őt megelőző, az elővásárlási rang-
sorban (►lásd 1.2.3. fejezet) előrébb álló személlyel valósul meg, az általa tett elfogadó 
jognyilatkozat alapján.

1.3.2. A 3 HEKTÁR FELETTI FÖLDRÉSZLETEK ÉRTÉKESÍTÉSE

A 3 hektárnál nagyobb méretű földrészletek értékesítése árverés útján valósul meg. 
Az árverés során földrészlet eladására az NFA által Ft/AK mértékegységben meg-
határozott, a  megyei és a  helyi átlagárakat is figyelembe vevő értékhez képest 
legalább 10 %-kal magasabb áron kerülhet sor. Az erdő alrészletet is tartalmazó 
föld hirdetményben megjelölt, erdőt nem érintő részére is lehet árverést folytatni. 
A földrészlet megosztására ebben az esetben az eredményes árverést követően az 
NFA kérelmére kerül sor, azonban az eljárás költségeit a nyertes árverező viseli. Az 
adásvételi szerződés megkötésére csak a megosztást követően kerülhet sor.

A hirdetmény közzététele • Az árverési hirdetményt az NFA székhelyén, inter-
netes honlapján és a földrészletek fekvése szerinti megyei irodáiban, valamint a kor-
mányhivatalnak az árverezés helye szerinti megyei jogú városban található hivatali 
helyiségében, az árveréssel érintett földrészlet fekvése szerinti település helyi ön-
kormányzatánál a helyben szokásos módon, valamint az árverés helyszínén is ki kell 
függeszteni, továbbá megyei, illetve helyi sajtótermékekben is közzé kell tenni. Kö-
zös önkormányzati hivatal esetében az árverési hirdetményt a közös önkormányzati 
hivatalnál is közzé kell tenni.
Az árverés meghirdetésének napja az árverési hirdetménynek az NFA internetes 
honlapján történő közzétételének napja, amelynek legalább harminc nappal meg 
kell előznie az árverés időpontját.
Az árverésre meghirdetett földrészletekre vonatkozó minden lényeges információ 
(így különösen az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett jogok, feljegyzett és egyéb is-
mert terhek, a földrészletet terhelő haszonbérleti jogviszonnyal és szolgalmi jogok-
kal kapcsolatos adatok) az NFA föld fekvése szerint illetékes megyei kirendeltségén 
ügyfélfogadási időben megtekinthető.



26

Az árverés • Árverést csak megyei jogú városokban (a megyeszékhelyeken, vala-
mint Sopronban, Érden, Dunaújvárosban, Nagykanizsán és Hódmezővásárhelyen) 
lehet tartani. 
Árverésen részt venni és vételi ajánlatot tenni személyesen vagy meghatalmazott 
jogi képviselő útján lehet. Az árverésen árverezőként történő személyes részvétel 
esetén a jogi képviselet igénybe vétele kötelező.

Az árverési eljárásban árverezőként olyan földművesnek minősülő természetes sze-
mély vehet részt, akinek a lakóhelye vagy a mezőgazdasági üzemközpontja legalább 3 
éve azon a településen van, amelynek közigazgatási határa az adásvétel tárgyát képe-
ző föld fekvése szerinti település határától közúton vagy közforgalom elől el nem zárt 
magánúton legfeljebb 20 km távolságra található.

Az árverezőnek az árverésen való részvétel feltételeként 
•	 árverési biztosíték címén a meghirdetett földrészlet kikiáltási árának 10%-át az 

árverési hirdetményben meghatározott letéti számlára kell megfizetnie, legké-
sőbb az árverést megelőző munkanapon 12 óráig, továbbá

•	 regisztrációs díj címén árverési naponként 30 ezer forint összeget kell az árverés 
helyszínén készpénzben befizetnie.

A nyertes árverező esetében az árverési biztosíték a vételárba beszámításra kerül, 
a nem nyertes árverezők esetén az árverés napját követő 8 munkanapon belül intéz-
kedni kell az árverési biztosíték visszafizetéséről.
Az árverésen árverezőként az vehet részt, aki
a)	 a hirdetményben meghatározottak szerint az árverési biztosítékot előzetesen 

megfizette, valamint a regisztrációs díjat az árverés helyszínén befizette;
b)	 részvételi jogosultságát a helyszínen igazolja

•	a föld tulajdonjogának megszerzésére irányuló szerzési képességét tanúsító, 
30 napnál nem régebbi hatósági bizonyítvánnyal, valamint

•	a földművesként történt nyilvántartásba-vételéről kiállított adatlap–má-
solat eredeti példányával;

c)	 a helyben lakását igazolja
•	a lakóhelyére nézve az önkormányzati jegyző által kiállított, az életvitelszerű 

ott lakást bizonyító hatósági bizonyítvánnyal,
•	bejelentett mezőgazdasági üzemközpontja tekintetében a  földművesek, 

a mezőgazdasági termelőszervezetek és a mezőgazdasági üzemközpontok 
nyilvántartása alapján kiállított igazolással,

d)	 az árverésre bocsátott föld és az árverező lakóhelye vagy mezőgazdasági üzem-
központja közötti legfeljebb 20 km-es távolság tényét az illetékes megyei kor-
mányhivatal által kiállított igazolással tanúsítja.

A felsorolt okiratok csak eredetiben, vagy közjegyző által hitelesített másolatban 
fogadhatóak el. A benyújtott igazolásokat az árverező kérésére az árverést követően 
vissza kell adni, de az okiratokról a megyei kormányhivatal jogosult másolatot készí-
teni és azokat az árverési jegyzőkönyvhöz mellékelni.
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Az árverésen az vehet részt, aki az előzőekben felsorolt feltételek teljesítése mellett
•	 regisztrációja során személyazonosságát és magyar állampolgárságát igazolja 

(jogi képviselő a képviseleti jogosultságát is igazolni köteles), 
•	 nyilatkozik arról, hogy az árverés kiírójával szemben lejárt tartozása nincs, 
•	 nyilatkozik arról, hogy nincs a földhasználatért járó ellenszolgáltatásának telje-

sítéséből eredő, jogerősen megállapított és fennálló díj-, vagy egyéb tartozása, 
•	 nyilatkozik arról, hogy nincs hatvan napnál régebben lejárt esedékességű köztar-

tozása, illetőleg helyi adó tartozása, 
•	 nyilatkozik arról, hogy hamis adatszolgáltatása miatt nem zárták ki állami va-

gyon hasznosítására irányuló korábbi – 3 évnél nem régebben lezárult – eljárás-
ból, továbbá 

•	 nyilatkozik arról, hogy a vele szemben az NFA az árverés meghirdetésének napját 
megelőző három éven belül a Nemzeti Földalap vagyoni körébe tartozó földrész-
letre vonatkozó hasznosítási szerződés kapcsán rendkívüli felmondással nem élt. 

Az árverést az NFA képviselője és közjegyző jelenlétében a megyei kormányhivatal 
részéről eljáró árverezésvezető bonyolítja le. Az árverés megkezdésekor az árve-
rezőkkel közölni kell a földrészlet kikiáltási árát, és fel kell hívni az árverezőket az 
ajánlatuk megtételére. Az árverések során alkalmazandó licitküszöb összege 5 millió 
forintot nem meghaladó kikiáltási ár esetén 50.000 forint, 5 millió forintot meghala-
dó kikiáltási ár esetén 100.000 forint, 10 millió forintot meghaladó kikiáltási ár ese-
tén 200.000 forint, 50 millió forintot meghaladó kikiáltási ár esetén 500.000 forint. 
Az utolsó ajánlat elhangzását követően – az esetleges további ajánlattételre irányuló 
háromszori felszólítás után – az árverés az adott földrészletre lezárul.
Amennyiben a kikiáltási áron érvényes vételi ajánlatot nem tettek, vagy a felajánlott 
vételár nem érte el a kikiáltási árat, az árverést eredménytelennek kell nyilvánítani.
Ha az árverésen érvényes vételi ajánlatot tettek, az árverésre bocsátott földrészlet 
tulajdonjogának megszerzésére a legmagasabb vételárat felajánló, nyertes árvere-
ző szerez jogot. Előfordulhat azonban, hogy egyidejűleg több árverező is ugyanazt 
a legmagasabb összegű vételi ajánlatot teszi. Ha ezt követően sem tesz senki maga-
sabb vételi ajánlatot, ezáltal az árverezők között nem lehet megállapítani a sorren-
det, akkor annak az árverezőnek az ajánlatát kell nyertesként elfogadni, aki az adott 
földrészlet árverezése során korábban magasabb összegű ajánlatot tett. Ha ilyen 
nem volt, mert például mindjárt az első árajánlat megtétele során alakult ki a „holt-
verseny”, az árverést eredménytelennek kell tekinteni. Ha a nyertes az elővásárlási 
rangsorban (►lásd 1.2.3. fejezet) nem az első helyen áll (ami a gyakorlatban valójában 
a második helyet jelenti, hiszen a törvényi sorrend szerint az első helyen az eladó 
NFA található), akkor olyan adásvételi szerződés megkötésére kerülhet csak sor, 
amit a helyi önkormányzatnál 60 napra ki kell függeszteni. 

Elővásárlási jog gyakorlása • A földforgalmi törvény szerinti elővásárlási jog 
gyakorlására (►lásd 1.2.2. fejezet) árverési vétel esetében van lehetőség. Ennek ér-
dekében az NFA az árverésen kialakult vételárat tartalmazó adásvételi szerződést 
60 napra nyilvánosan közzéteszi. Így előfordulhat, hogy az adásvétel nem az árve-
rési nyertessel, hanem őt az elővásárlási rangsorban megelőző személlyel jön létre. 
Az elővásárlási jog úgy érvényesíthető, ha az adásvételben érdekelt gazdálkodó 
a kifüggesztés időtartama alatt érvényes elfogadó jognyilatkozatot nyújt be. Több, 
azonos ranghelyen álló elővásárlásra jogosult közül sorsolással kerül kiválasztásra 
a  szerződő fél. Elővásárlási jog gyakorlása esetén a  nyertes árverező részére az 
általa megfizetett árverési biztosítékot az elővásárlásra jogosult tulajdonjogának 
ingatlan-nyilvántartási bejegyzését követő öt napon belül vissza kell téríteni.
Amennyiben a 60 napos jogvesztő határidőn belül az elővásárlásra jogosultak nem 
tesznek érvényes elfogadó nyilatkozatot, a nyertes árverezővel korábban meg-
kötött adásvételi szerződés a jegyzői kifüggesztés időtartamának lejártát követő 
napon hatályba lép.

60
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A szerződéskötés • A nyertes árverezőnek, illetve a sorrend szerint első helyen elő-
vásárlásra jogosultnak az NFA értesítésétől számított 8 munkanapon belül a szerző-
déskötés érdekében az NFA illetékes megyei kirendeltségét fel kell keresnie. Amen�-
nyiben az arra jogosult neki felróható okból az előírt határidő alatt a szerződést nem 
köti meg, vagy a teljes vételárat nem fizeti meg, úgy kell tekinteni, hogy a jogügy-
lettől visszalépett. Ilyen esetben a befizetett árverési biztosítékot elveszti, és felelős 
a szerződéskötés meghiúsulásából az NFA-t ért károkért, továbbá köteles viselni az 
NFA ebből fakadó költségeit.
Ha a nyertes árverező az általa megvásárolni kívánt földrészlet vételárát pénzügyi in-
tézmény által nyújtott kölcsön felhasználásával kívánja kiegyenlíteni, és vele az NFA 
adásvételi szerződést köt, az adásvételi szerződésnek tartalmaznia kell a vételár köl-
csön igénybevételével történő teljesítésének módját és határidejét, illetve az NFA vis�-
szavásárlási joggyakorlásának szabályait, továbbá annak tényét, hogy az NFA a vételár 
összegén felül a banki tartozásokért felelősséget nem vállal. A pénzügyi intézmény 
által nyújtott kölcsön felhasználásával kiegyenlíteni kívánt vételárrész megfizetésének 
határideje az adásvételi szerződés hatálybalépésétől számított 90 nap.
A nyertes árverező részére a szerződés elkészítésével, jogi ellenjegyzésével, a kifüg-
gesztési eljárás lebonyolításával és a földhivatali eljárással kapcsolatos jogi képvise-
letet az NFA biztosítja, melynek költségét a nyertes árverező viselni köteles. A szer-
ződéskötés és a teljes, kötelező jogi képviselet díja a vételár 0,5%-a, de legfeljebb 
500.000 Ft + Áfa, amelyet a nyertes árverező a szerződéskötés napján az eljáró ügy-
védnek számla ellenében, készpénzben köteles megfizetni. Elővásárlási jog gyakor-
lása esetén a nyertes árverező által megfizetett költségeket a végleges vevő viseli.
A Nemzeti Földalap körébe tartozó földrészletet érintő szerződések főbb tartalmi 
elemei közérdekből nyilvános adatnak minősülnek. Ha a szerződés értéke a nettó 
ötmillió forintot eléri, a szerződés típusát, tárgyát, a szerződést kötő felek nevét és 
a szerződés értékét az NFA internetes honlapján közzé kell tenni a szerződés létre-
jöttét követő 8 napon belül. Az adatok hozzáférhetőségét 5 évig biztosítani kell.

Visszavásárlási jog, elidegenítési és terhelési tilalom • Az árverésen értéke-
sített földrészletre a Magyar Államot a szerződés megkötésétől számított 20 éves 
időtartamra visszavásárlási jog illeti meg, a szerződés szerinti vételáron. A visszavá-
sárlási jog biztosítására a földrészletet ugyancsak 20 éves időtartamra elidegenítési 
és terhelési tilalom terheli. A visszavásárlási jogot, valamint az elidegenítési és ter-
helési tilalmat az adásvételi szerződésben és földrészletek tulajdoni lapján is rögzí-
teni kell, a jog bejegyzésének és a tilalmak feljegyzésének költségeit a vevő fél viseli.
Az NFA az elidegenítési tilalom törléséhez – a földrészlet törvényes örökös általi elide-
genítésének esetét kivéve – a 20 éves időtartam lejárata előtt nem járulhat hozzá. Az 
elidegenítési tilalom fenntartása mellett a terhelési tilalom törlése a 20 éves időtartam 
lejárata előtt csak abban az esetben lehetséges, ha a földrészlet vételárának kiegyenlí-
tése nem hitelintézet által nyújtott kölcsön felhasználásával történt, és a földrészletre 
egy pénzügyi intézmény javára kíván a tulajdonos terhet (pl. jelzálogjogot) alapítani.
Abban az esetben, ha a földrészlet vételárának kiegyenlítése nem hitelintézet által 
nyújtott kölcsön felhasználásával történt, az NFA kizárólag akkor él a visszavásár-
lási jogával, ha tudomást szerez arról, hogy a tulajdonos a földrészlet értékesítése 
vagy más módon történő átruházása, illetőleg megterhelése érdekében tett intéz-
kedéseket.
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1.4. Mező- és erdőgazdasági földrészletek 
cseréje
Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Melyek a csereszerződés megkötésének legfontosabb feltételei?
	Milyen mennyiségi korlátozások vonatkoznak a földcserére?
	Hogyan zajlik a csereszerződés engedélyeztetése?

1.4.1. CSERESZERZŐDÉS KÖTÉSÉNEK FELTÉTELEI

Csereszerződés esetén a szerződő felek valamely ingó vagy ingatlan tulajdonjogának 
kölcsönös átruházására vállalnak kötelezettséget, azaz mindkét fél a saját dolgának 
eladója, illetve a másik fél dolgának vevője lesz. Mező- és erdőgazdasági föld tulaj-
donjogát csere jogcímén – a korábban tapasztalt sorozatos visszaélések miatt – ki-
zárólag akkor lehet megszerezni, ha a csereszerződésben a felek kölcsönösen föld 
tulajdonjogának átruházására vállalnak kötelezettséget. Amennyiben a csereszer-
ződésben a  felek által felajánlott földrészletek forgalmi értéke csekély mértékben 
(legfeljebb a forgalmi érték 20%-a mértékéig) különböző, sor kerülhet az értékkülön-
bözet pénzben való kiegyenlítésére. A tulajdonjog csere címén történő földhivatali 
átvezetéséhez közjegyző által készített okirat vagy ügyvéd által ellenjegyzett magá-
nokirat (csereszerződés) készítése szükséges.

Magyarországon 2014. május 1-től csere révén a földművesnek nem minősülő személy 
csak akkor szerezheti meg a föld tulajdonjogát, ha a már birtokában álló föld terület-
nagysága a megszerezni kívánt föld területnagyságával együtt nem haladja meg az 
1 hektárt. 300 hektáros korlátozás vonatkozik azonban a közeli hozzátartozók (►lásd 
1.1.3. fejezet) közötti csereszerződésekre. Amennyiben pedig a  cserélő felek egyike 
(vagy mindegyike) földművesnek minősül, de nem közeli hozzátartozói egymásnak, 
úgy a szerző félre nézve a 300 hektáros szerzési korlát érvényesül, és a cserével meg-
szerzett föld használatára vonatkozóan nyilatkozattételi kötelezettsége is keletkezik 
(►lásd 1.1.2. fejezet).

A 2014. május 1-jén már meglévő föld cseréje esetén a 300 hektáros földszerzési maxi-
mum túlléphető. Ha tehát valaki értékesebb földterületét egy gyengébb minőségű, 
de nagyobb területű földrészletre cserélné, és ezzel túllépné a 300 hektáros földtu-
lajdon-szerzési maximumot, a csereügylet ennek ellenére érvényesen lefolytatható.

A csereszerződést – amennyiben azt nem közeli hozzátartozók kötik egymással – 
annak létrejöttétől számított 8 napon belül a cserepartnerek valamelyikének (vagy 
megbízás alapján a jogi képviselőnek) az illetékes megyei kormányhivatal földhiva-
tali főosztálya részére meg kell küldeni hatósági jóváhagyás céljából. Meghirdetés-
re, illetőleg kamarai állásfoglalás beszerzésére azonban nincs szükség. A mező- és 
erdőgazdasági földre kötött csereszerződés a  következő három esetben engedé-
lyezhető.

A) ELSŐ LEHETŐSÉG

A csere tárgyát képező egyik földrészlet az azt megszerző cserepartnernek már tu-
lajdonában álló földrészletével azonos településen fekszik.

B) MÁSODIK LEHETŐSÉG

A cserepartnerek egyikének mezőgazdasági üzemközpontja legalább 3 éve azon 
a településen található, amelynek közigazgatási határa a csere tárgyát képező föld 
fekvése szerinti település határától legfeljebb 20 km távolságra van.

A FEJEZETHEZ 
KAPCSOLÓDÓ 
KIEGÉSZÍTÉSEK: 

Iratminta ► Csereszer-
ződés (elektronikusan 
letölthető)

Gyakorlati Kérdések 
Gyűjteménye ► 
 GYKGY2, GYKGY6. 

1

2
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C) HARMADIK LEHETŐSÉG

A cserepartnerek egyike helyben lakónak minősül (életvitelszerű lakóhelye legalább 
3 éve azon a településen van, amelynek területén a csereszerződés tárgyát képező 
föld fekszik).

Ha a földek cseréjére az első vagy a második esetben leírt okból kerül sor, az egyben 
adó- és illetékfizetési kedvezményre jogosító birtok-összevonási célú földcserének 
minősül.

A földügyi hatósághoz négy eredeti példányban kell benyújtani a szerződést, melyek 
közül az egyiket biztonsági kellékekkel rendelkező, papír alapú okmányon kell elké-
szíteni. Engedélyezés esetén a megyei kormányhivatal a szerződés két eredeti pél-
dányát látja el jóváhagyó záradékkal (melyek közül az egyik a biztonsági okmányon 
szerkesztett), és visszaküldi a szerződést benyújtó cserepartnernek a tulajdonválto-
zás ingatlan-nyilvántartási bejegyeztetése céljából.

1.4.2. FÖLDCSERE A NEMZETI FÖLDALAP KÖZREMŰKÖDÉSÉVEL 

Nem kizárt, hogy a földcsere állami földterületet is érintsen, hiszen a Nemzeti Föld-
alapkezelő Szervezetnek törvényi kötelessége a gazdaságos birtokszerkezet kialakí-
tásának előmozdítása. Az NFA a  cserével érintett állami földrészlet tulajdonjogát 
versenyeztetés nélkül is átruházhatja. A csereajánlattal a gazdálkodónak az NFA te-
rületileg illetékes megyei kirendeltségét kell megkeresnie.

A csere feltétele az előzőekben (lásd ►1.4.1. fejezet) leírtakon túl az érintett földrész-
letek tehermentessége, valamint az, hogy a piaci értékük közel azonos legyen, vagy 
a szerződő felek vállalják az értékkülönbözet megtérítését. Az ellenszolgáltatásként 
kikötött értékkülönbözet azonban nem haladhatja meg a Nemzeti Földalapba tarto-
zó földrészlet piaci értékének 20%-át.

A csere feltétele az is, hogy az állam javára megszerzett föld aranykorona értéke 
– szőlő, gyümölcsös, erdő és védett természeti terület kivételével – ne legyen keve-
sebb a föld fekvése szerinti település azonos művelési ágú földjeinek átlagos AK ér-
tékénél. A Nemzeti Földalapba tartozó védett természeti területet legalább azonos 
természetvédelmi értékű védett természeti területtel, az állam tulajdonában álló 
erdőt pedig legalább azonos állapotú erdővel lehet cserélni, az optimális állami bir-
tokszerkezet kialakítása céljából.

Ha a csere birtok-összevonási célt szolgál, vagy azt igazoltan legalább egy éve mű-
ködő állattartó telep fenntartásához szükséges takarmánytermő terület biztosítá-
sa céljából szántó, rét, legelő vagy fásított terület művelési ágban kezdeményezik, 
a csereügylet gyengébb minőségű földre történő csere esetén sem tagadható meg, 
feltéve, hogy
a)	 a cserepartner által felajánlott föld jövedelmező mezőgazdasági művelésre al-

kalmas;
b)	 a csere eredményeként a cserepartner és az NFA tulajdoni hányada kölcsönösen 

megnő a csere tárgyát képező földekben; vagy
c)	 a csere eredményeként az állam kisebbségi tulajdoni hányada megszűnik, és 

a cserepartner által felajánlott földben az állam kizárólagos tulajdonjogot szerez.

A csereszerződés megkötésével kapcsolatos költségek a cserepartnert terhelik. Ér-
tékkülönbözet megtérítésével kötött szerződés esetén a cserepartner tulajdonjoga 
bejegyzésének előzetes feltétele az értékkülönbözet megfizetése. A  birtokbaadás 
időpontja pedig ilyen esetben nem lehet korábbi, mint a cserepartner tulajdonjogá-
nak az ingatlan-nyilvántartásba történő bejegyzése.

3
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Ha a földrészletek
forgalmi értéke azonos,
a föld tulajdonjogának 
kölcsönös átruházása

Ha a szóban forgó 
földek forgalmi értéke eltérő,

a föld tulajdonjogának átruházása és 
az értékkülönbözet (max. 20%) 

pénzbeli kifizetése

Ha csere nem közeli 
hozzátartozók között köttetett, 

hatósági engedélyezés megindítása 
szükséges kifüggesztés nélkül,

 a szerződés megkötése után 
8 napon belül

Ha a csere közeli hozzátartozók 
között köttetett,

nincs szükség hatósági engedélyezésre 
és kifüggesztésre sem

CSERESZERZŐDÉS
megkötése

BEJEGYZÉS
az ingatlan-nyilvántartásba

Az ügylet engedélyezhető, ha

1. a csere tárgyát képező egyik földrészlet az azt megszerző cserepartner-
nek már tulajdonában álló földrészletével azonos településen fekszik, 
 
vagy

2. a cserepartnerek egyikének mezőgazdasági üzemközpontja legalább 3 
éve azon a településen található, amelynek közigazgatási határa a csere 
tárgyát képező föld fekvése szerinti település közigazgatási határától 
legfeljebb 20 km távolságra van,  
 
vagy

3. a cserepartnerek egyike helyben lakónak minősül.

3.ábra Mező- és erdőgazdasági föld cseréjének folyamata
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1.5. Földtulajdonszerzés közeli hozzátar-
tozók között – Az ajándékozás
Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Milyen szabályok vonatkoznak a „családon belüli” földmozgásokra?
	Mely fő szakaszokból áll ilyen esetekben a tulajdonszerzési eljárás?
	Melyek az ajándékozási szerződés megkötésének legfontosabb feltételei?
	Lehetőségem van-e az ajándék átadásának utólagos megtagadására, illetve a már 

átadott ajándék visszakövetelésére?

1.5.1. KÖZELI HOZZÁTARTOZÓK KÖZÖTTI ÜGYLETEK

A közeli hozzátartozók közötti, azaz „családon belüli” földmozgásokat a földforgal-
mi törvény a családi vagyon belső átrendeződésének tekinti, amelyekbe nem kíván 
szigorú kötöttségek előírásával beleszólni. Ezáltal lehetőség van arra, hogy a család-
tagok között ne csak halál esetén (öröklés), hanem még élők között is akadálymen-
tesen áramolhasson a  földtulajdonjog. Amint már említettük (►lásd 1.1.3. fejezet), 
a földművesnek nem minősülő családtagra nézve az 1 hektáros szerzési maximum 
helyett a 300 hektáros korlátot kell alkalmazni, ha a  földművesnek nem minősülő 
belföldi természetes személy vagy tagállami állampolgár a tulajdonjogot átruházó 
személy közeli hozzátartozója.
Bár a közeli hozzátartozók közötti tulajdonszerzés leggyakoribb esete az ajándéko-
zás, a  földforgalmi törvény egyéb szerzésmódok (pl. adásvétel, csere, életjáradéki 
szerződés) esetén is biztosítja e kedvezményes feltételeket.

Az eljárás ilyenkor jóval egyszerűbb, hiszen csak két szakaszból áll.

4. ábra A tulajdonszerzés szakaszai a közeli hozzátartozók közötti ügyletek  
eseteiben

1.5.2. AZ AJÁNDÉKOZÁSI SZERZŐDÉS

Ajándékozás során az egyik fél arra kötelezi magát, hogy egy saját tulajdonában álló 
ingó vagy ingatlan tulajdonjogát a megajándékozott félnek ingyenesen átengedi. 
Mező- és erdőgazdasági föld ajándékozása esetén a szerződést írásba kell foglalni. 
Az ajándékozási szerződés – mint kétoldalú jogügylet – érvényességéhez az is szük-
séges, hogy a megajándékozott elfogadja, azaz átvegye az ajándékot, tehát neki is 
alá kell írnia az ajándékozási szerződést. Ezt amiatt is fontos kiemelni, mert ajándé-
kozás esetén illetékfizetési kötelezettség is keletkezhet (például ha az ajándékozás 
oldalágon, testvérek között zajlik). Az ajándékozó egyenes ági rokonával (például 
apa és fia között), továbbá a mezőgazdasági termelők gazdaságátadási támogatá-
sának igénybevétele céljából közeli hozzátartozóval kötött termőföld-ajándékozási 
szerződés azonban illetékmentes. 

2. nyilvántartásba vétel szakasza
A tulajdonosváltozás bejegyzése 

az ingatlan-nyilvántartásba, jogi képviselő útján.

1. a földtulajdonszerzést megalapozó okirat kiállításának szakasza

A közeli hozzátartozók megállapodását rögzítő szerződés  
(adásvételi, ajándékozási, csere, életjáradéki) elkészítése, melyhez  

ügyvédi ellenjegyzés vagy közjegyzői közreműködés szükséges.

A FEJEZETHEZ 
KAPCSOLÓDÓ 

KIEGÉSZÍTÉSEK: 

Iratminta ► Ajándékozási 
szerződés (elektroniku-

san letölthető)

Gyakorlati Kérdések 
Gyűjteménye ► GYKGY4. 
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Mező- és erdőgazdálkodási célú föld tulajdonjogát ajándékozás jogcímén kizárólag 
•	 közeli hozzátartozók (►lásd 1.1.3. fejezet); illetve
•	 egyházi jogi személy, helyi önkormányzat vagy a Magyar Állam javára lehet 

átruházni.
A tulajdonjog ajándékozás címén történő földhivatali átvezetéséhez közjegyző által 
készített okirat vagy ügyvéd által ellenjegyzett magánokirat (ajándékozási szerző-
dés) készítése szükséges.

Amíg a tulajdonjog földhivatali bejegyzése meg nem történik, a Ptk. megengedi az 
ajándék átadásának megtagadását, ha az ajándékozó bizonyítja, hogy a  szerző-
dés megkötése után saját életkörülményeiben, vagy a megajándékozotthoz fűződő 
viszonyában olyan lényeges változás állott be, hogy tőle többé nem várható el az 
ajándékozási szerződés teljesítése. Ilyen ok lehet például, ha az ajándékozó anyagi 
helyzete előre nem látható hatások miatt megroppan, vagy a felek között valamilyen 
sérelem elszenvedése okán bizalomvesztés következett be. Az ajándékozó – polgári 
peres úton – akár vissza is követelheti a már átadott ajándékot, ha az a feltevés, 
amelyből kiindulva azt adta, utóbb véglegesen meghiúsult, és enélkül az ajándéko-
zásra nem is került volna sor. E feltevésnek kellően ésszerűnek és konkrétnak kell 
lennie. Ha például egy mező- és erdőgazdasági földdel megajándékozott személy 
korábban kijelentette, hogy élethivatásszerűen mezőgazdasági tevékenységet kíván 
folytatni, de utóbb e tevékenységével végleg felhagyott, helye lehet visszakövete-
lésnek. A visszakövetelés joga az ajándékozó személyéhez kötött, az örököseire ez 
a jog nem száll át, de az ajándékozó által a visszakövetelésért már megindított pert 
az örökös folytathatja. 
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A MEGAJÁNDÉKOZOTT

A megajándé
kozottnak 

el kell fogadnia 
és át kell vennie 

az ajándékot

Bejegyzés 
az ingatlan-nyilvántartásba

Illetékfizetési 
kötelezettség 
keletkezhet a
megajándéko
zott oldalán

Megtagadhatja  
az ajándékozási szerződésben 
foglaltak teljesítését (pl. bizo-
nyítja, hogy a szerződés megkö-
tése után életkörülményeiben, 
vagy megajándékozotthoz való 
viszonyában lényeges változás 
állt be)

AJÁNDÉKOZÁSI SZERZŐDÉS

1) mező- és erdőgazdasági  
föld tulajdonjogát

2) ingyenesen
3) írásbeli szerződéssel
a megajándékozottnak átengedi.

Közeli hozzátartozó
(házastárs, egyene-

ságbeli rokon, testvér, 
örökbefogadott, mos-

toha- vagy nevelt-
gyermek, örökbefo-

gadó-, mostoha- vagy 
nevelőszülő)

Egyházi jogi személy,
helyi önkormányzat, 
vagy a Magyar Állam

Polgári peres úton visszaköve-
telheti a már átadott ajándékot 
(pl. ha az a feltevés, amelyből 
kiindulva az ajándékot adta, 
utóbb véglegesen meghiúsult, 
és enélkül az ajándékozásra 
nem is került volna sor)

5. ábra Mező- és erdőgazdasági föld ajándékozásának folyamata

AZ AJÁNDÉKOZÓ
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1.6. Mező- és erdőgazdasági föld öröklése
Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Szükséges-e a földszerzésem hatósági engedélyeztetése, ha van érvényes vég-

rendelet?
	Mely esetekben alkalmazható a törvényes öröklés rendje?
	Mi az ági vagyon? Mikor kerül sor az ági vagyon szabályai szerinti öröklésre?
	Visszautasíthatom-e örökösként a mezőgazdasági jellegű hagyatékot?
	Mi történik, ha a hagyatékban haszonbérbe adott föld, vagy más tulajdonában 

lévő földrészleten fennálló haszonbérleti jog található?
	Melyek a hagyatéki eljárás főbb lépései?

Az öröklés, mint tulajdonszerzési mód alapfeltétele a  korábbi tulajdonos halála. 
Az örökös az örökhagyó halálával megszerzi a  hagyatékba tartozó ingatlanok, így 
a mező- és erdőgazdasági föld tulajdonjogát is. Örökös lehet az örökhagyó végintéz-
kedésében megnevezett végrendeleti örökös, ennek hiányában a törvényes örökös. 
Ha az örökhagyó után ingatlanvagyon maradt, az elhunyt lakóhelye szerinti önkor-
mányzati jegyzőnek hagyatéki leltárt kell készítenie. Ezt követően pedig hagyatéki 
eljárást kell lefolytatnia az illetékes közjegyzőnek. Az eljárás hagyatékátadó vég-
zéssel zárul, mely alapján a járási hivatal földhivatali osztálya bejegyzi a hagyatékban 
szereplő föld örökösét, mint új tulajdonost. 
A közjegyző köteles a hagyatékátadó végzés egy példányát 15 napon belül az álla-
mi adóhatóságnak (NAV) is megküldeni az örökösödési illeték kiszabása céljából. 
Mentes azonban az öröklési illeték alól az örökhagyó egyenes ági rokona (ideértve 
az örökbefogadáson alapuló rokoni kapcsolatot is), valamint a túlélő házastársa által 
megszerzett örökrész. 
Ha a hagyatéki eljárás befejezése után kerül elő a hagyatékhoz tartozó valamilyen 
vagyontárgy, póthagyatéki eljárásnak van helye. A hagyatéki eljárásból, illetve az 
öröklésből kimaradt örökös tulajdoni igényét tulajdoni perben bármikor érvényesít-
heti, mivel az örökös igénye nem évül el. A hagyatéki vagyon egyes elemein bekö-
vetkező elbirtoklás vagy megsemmisülés azonban az igényérvényesítést meggátol-
hatja.

1.6.1. TÖRVÉNYES ÖRÖKLÉS

Érvényes végrendelet hiányában a Ptk. törvényes öröklésre vonatkozó szabályai 
szerint kell eljárni. A földforgalmi szabályozás törvényes örökléssel történő tulaj-
donszerzésnek tekinteni azt az esetet is, ha van ugyan érvényes végrendelet, de 
ebben az örökhagyó a mező- és erdőgazdasági földjeit arra a személyre (jellemző-
en egyik gyermekére) hagyja, aki végrendelet hiányában egyébként is örököse lett 
volna. Ilyen esetben az örökös földszerzése kapcsán a törvényes öröklés szabályai 
szerint kell eljárni annak ellenére, hogy van érvényes végrendelet. A  többi örö-
köstársra pedig úgy kell tekinteni, mintha visszautasították volna a hagyatékban 
szereplő földek öröklését.
Mező- és erdőgazdasági földet törvényes öröklés útján mind belföldi és tagállami, 
mind pedig külföldi természetes személy korlátozás nélkül szerezhet, és hatósági 
engedélyezés sem szükséges hozzá.
Elsőként az örökhagyó gyermekei minősülnek törvényes örökösnek, akik fejenként 
egyenlő arányban örökölnek. Ha az örökhagyónak van túlélő házastársa, a Ptk. sza-
bályai szerint ő is egy gyerekészt örököl a hagyatékból, vagyis öröklési jogi szem-
pontból úgy kell rá tekinteni, mintha az elhunyt leszármazója volna. Fontos változás, 
hogy a  házastársat holtig tartó haszonélvezeti jog csak az örökhagyóval közösen 
lakott lakáson, valamint a hozzá tartozó berendezési és felszerelési tárgyakon illet 
meg, egyéb vagyontárgyakon, így a mező- és erdőgazdasági földön 2014. március 
15-e óta már nem.

A FEJEZETHEZ 
KAPCSOLÓDÓ 
KIEGÉSZÍTÉSEK: 

Gyakorlati Kérdések 
Gyűjteménye ►  
GYKGY11, GYKGY15. 
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Ági vagyon öröklése • Speciális szabályok vonatkoznak az ági vagyonra. Az ági 
öröklés alapgondolata az, hogy ha az örökhagyónak nincs érvényes végrendelete és 
közvetlen leszármazója (gyermeke) sem, az évtizedek óta családon belül öröklődő 
vagyon (akár egy mezőgazdasági földrészlet) ne szállhasson át – például egy rövid 
ideig tartó házasság esetén – az özvegy tulajdonszerzése révén egy másik családra. 
Természetesen az örökhagyó még életében az ági vagyontárgyáról is szabadon vég-
rendelkezhet, de ha ezt nem tette, akkor a törvényes öröklés keretein belül eltérő 
öröklési rend érvényesül.
Ági vagyonnak minősül a hagyatékon belül az a vagyontárgy, amelyik az örökhagyó-
hoz valamelyik felmenőjétől (szülőjéről) öröklés vagy ingyenes juttatás útján ke-
rült, illetve amelyiket az örökhagyó a testvérétől örökölte vagy ingyenesen szerezte, 
feltéve, hogy a vagyontárgy közös felmenőtől származik. Ági örökös elsősorban az 
a szülő, akinek ágáról (közvetlenül róla, vagy az ő felmenőjéről) az ági vagyontárgy 
az örökhagyóra szállt. Ha a szülő már nem él, annak leszármazói (leggyakrabban az 
elhunyt testvérei) örökölnek, de az özvegy az ági vagyonon holtig tartó haszonél-
vezeti jogot szerez.

Az örökség visszautasítása • Az örökös önállóan is visszautasíthatja a hagyaték-
ban található mező- és erdőgazdasági földek és felszerelések együttesét, amennyi-
ben nem foglalkozik hivatásszerűen mezőgazdasági termeléssel. A visszautasítás 
vonatkozik

•	 a földre, és a hozzá tartozó berendezésekre (például gazdasági épület),
•	 a mezőgazdasági felszerelési tárgyakra és munkaeszközökre, valamint
•	 az állatállományra.

Hangsúlyozzuk, hogy ez a visszautasítási lehetőség csak az agrárüzemi hagyaték 
együttesére áll fenn, abból egyes elemeket kiválasztani és azokról külön-külön le-
mondani nem lehet. A gyakorlatban azonban ilyen visszautasításra igen ritkán kerül 
sor, mivel több törvényes örökös esetén lehetőségük van az örökösöknek egyezsé-
get kötni, és a hagyatéki vagyont egymás között értékarányosan szétosztani.

Haszonbérlet a hagyatékban • Amennyiben a hagyatékban olyan föld található, 
amelyre az örökhagyó, mint bérbe adó haszonbérleti szerződést kötött, és a szer-
ződésben rögzített határozott idő az örökhagyó halála előtt még nem járt le, a ha-
szonbérleti jog az ingatlanon a szerződésben meghatározott időpontig változatlan 
formában fennmarad, az örökös a tulajdonosváltozásra tekintettel azt nem mond-
hatja fel. Kivételt képez e szabály alól, ha a  felek a  szerződés megszüntetésében 
kölcsönösen megegyeznek, vagy ha a haszonbérleti szerződés lehetővé teszi annak 
lejárta előtt a felmondási jog gyakorlását. Ez utóbbi esetben hat hónapos felmondási 
idővel, a gazdasági év végére a szerződés megszüntethető.
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Előfordulhat az is, hogy az örökhagyó volt egy más által tulajdonolt föld haszon-
bérlője, és a  szerződésben rögzített határozott időtartamból még több év hátra 
van. Ilyen esetben az örökös dönthet úgy, hogy folytatja a haszonbérletet. Az sem 
akadály, ha az örökös nem felel meg a földművessé válás követelményeinek, mert 
a földforgalmi törvény korlátozó rendelkezéseit erre az esetre nem kell alkalmazni. 
A haszonbérlő örökösei dönthetnek úgy is, hogy felmondják a haszonbérleti szerző-
dést a gazdasági év végére. Ezt akkor is megtehetik, ha az örökhagyó a gazdasági év 
vége előtt hat hónapon belül halt meg. Ezzel a felmondási joggal azonban csak a ha-
gyatéki eljárás jogerős befejezésének időpontjától, öröklési per esetén pedig a bíró-
sági ítélet jogerőre emelkedésétől számított 30 napon belül élhetnek. 

1.6.2. VÉGRENDELETI ÖRÖKLÉS

Ha van érvényes végrendelet, elsődlegesen aszerint kell a hagyatékot szétosztani. 
Amennyiben a végrendeletben nincs rendelkezés a hagyaték minden eleméről, az 
abban nem érintett vagyonra a törvényes öröklés szabályait kell alkalmazni (►lásd 
1.6.1. fejezet). Ha az örökhagyó végrendeletében a legközelebbi hozzátartozói közül 
valakit kizár az öröklésből (azaz a hagyatékból a végrendelet alapján semmit sem 
örökölne), kötelesrészre válik jogosulttá, amelynek nagysága a végrendelet hiányá-
ban egyébként neki járó törvényes örökrész egyharmada. Nem jár azonban köteles-
rész annak, akit az örökhagyó még életében kitagadott (pl. az elhunyt vagy annak 
közeli hozzátartozója ellen súlyos bűncselekményt követett el, vagy eltartási kötele-
zettségét súlyosan megsértette, és emiatt az öröklésre érdemtelenné vált).

Mező- és erdőgazdasági föld végrendelet útján történő öröklése 2014. május 1-től 
hatósági jóváhagyáshoz kötött tulajdonszerzési módnak minősül, amelyre a tulaj-
donszerzési maximum szabályát is alkalmazni kell (►lásd 1.1.3. fejezet). Ezért a ha-
gyatéki eljárás keretében a közjegyzőnek meg kell küldenie a végintézkedést jóváha-
gyás céljából az illetékes megyei kormányhivatalnak. A kormányhivatal földhivatali 
főosztálya eljárása során azt vizsgálja, hogy az örökös szerzőképessége fennáll-e, és 
a végintézkedés nem eredményezi-e a tulajdonszerzés mennyiségi vagy más korlá-
tozásának megsértését. Ha a hatóság megtagadja az örökös javára a tulajdonszerzés 
jóváhagyását, a  végrendelet ezen rendelkezését érvénytelennek kell tekinteni. Ez 
azt jelenti, hogy az örökhagyó végintézkedése a termőföldet érintően nem hajtható 
végre, így az örökös a végintézkedés ellenére sem örökölhet. A hagyatéki eljárást 
ilyen esetben a törvényes öröklés szabályai szerint kell továbbfolytatni (►lásd 1.6.1. 
fejezet). Ugyancsak a törvényes öröklés megengedőbb szabályai szerint kell eljárni 
akkor is, ha a végrendeleti örökös egyben törvényes örökös is (vagyis az örökhagyó 
a leszármazójára hagyta a tulajdonában lévő földrészlet/ek/et).
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1.7. Mező- és erdőgazdasági földek elbir-
toklása
Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Milyen feltételeket kell teljesítenem egy földterület elbirtoklásához?
	Hogyan zajlik a földtulajdonjog bejegyeztetése elbirtoklás fennállta esetén?
	Hogyan akadályozhatja meg a bejegyzett tulajdonos az elbirtoklásom bekövet-

keztét?
	Mikor van lehetőségem az ún. „jogcímes elbirtoklás” szabályára hivatkozni föld-

tulajdonszerzés esetén?

Az elbirtoklás feltételei • Elbirtoklással szerzi meg az ingatlan tulajdonjogát, 
aki azt 15 éven át sajátjaként és szakadatlanul birtokolja. Sajátjaként nemcsak az 
birtokol, aki úgy véli, hogy az ingatlan a sajátja, hanem az is, aki tudja ugyan, hogy 
a földrészlet más tulajdonában van, de saját birtoklását véglegesnek tekinti. Az elbir-
toklás szempontjából nem sajátjaként birtokol az, aki a birtoklás jogát az ingatlan 
tulajdonosától vagy haszonélvezőjétől szerezte (pl. haszonbérlőként műveli a  föl-
det). Elbirtoklás útján nem szerezhet tulajdonjogot az sem, aki bűncselekménnyel 
vagy más, erőszakos, alattomos úton jutott a dolog birtokához, illetve ha az elbirtok-
lás feltételei a föld egy részére állnak csak fenn, és a föld (annak mérete, elhelyezke-
dése miatt) nem osztható meg.
 
Az elbirtoklás földhivatali bejegyeztetése • Az ingatlan elbirtoklásával szer-
zett tulajdonjogot nem kell feltétlenül bejegyeztetni az ingatlan-nyilvántartásba, ám 
ezt az elbirtoklónak ajánlatos mégis megtennie. Az elbirtokló ugyanis a bejegyzés 
elmaradása esetén tulajdonjogára nem hivatkozhat azzal szemben, aki jóhiszeműen, 
az ingatlan-nyilvántartásban bízva, az ott bejegyzett tulajdonostól ellenérték fejé-
ben megszerzi a tulajdonjogot.

Az elbirtoklással történő tulajdonszerzés földhivatali átvezetéséhez az ingatlan-nyil-
vántartásba bejegyzett tulajdonos beleegyező nyilatkozata szükséges. Ennek hi-
ányában az elbirtoklónak bírósági pert kell indítania, amely során bizonyítania kell, 
hogy az elbirtoklása jogszerűen megtörtént (például tanúkkal, közterhek viseléséről 
szóló dokumentumokkal, az ingatlan művelésével kapcsolatos költségekről gyűjtött 
számlákkal, gazdálkodási naplóval). 

2014. május 1-jétől mező- és erdőgazdasági föld tulajdonjogának elbirtoklással tör-
ténő megszerzése a  megyei kormányhivatal hatósági jóváhagyásához kötött. Ha 
a bejegyzett tulajdonos elismeri az elbirtoklás megtörténtét, az elbirtoklónak meg 
kell keresnie az illetékes megyei kormányhivatal földhivatali főosztályát, de előzetes 
meghirdetésre és kamarai állásfoglalás beszerzésére nincs szükség. A megyei kor-
mányhivatal földhivatali főosztálya az elbirtoklással való tulajdonszerzés törvényi 
feltételeit vizsgálja. Így különösen azt, hogy a szerzés ütközik-e mennyiségi korlá-
tozásba, nem eredményezi-e valamely más korlátozás megkerülését, az elbirtoklás 
feltételei a valóságnak megfelelően fennállnak-e, azokat nem a tulajdonos, illetve az 
elbirtokló fél kölcsönös összejátszása alapozza-e meg.

Ha az elbirtoklás bekövetkezését a tulajdonos nem ismeri el, és annak megállapítása 
iránt a felek bírósághoz fordulnak, az elbirtokló félnek a kereset benyújtását megelő-
zően kell beszereznie a megyei kormányhivatal földhivatali főosztályának igazolását 
arról, hogy tulajdonszerzésének a földforgalmi törvény szerinti feltételei fennállnak. 
A hatóság a kérelem alapján meghozott döntéséről hatósági bizonyítványt állít ki. 
Ha a bíróság megállapítja az elbirtoklás bekövetkeztét, az erről szóló bírósági határo-
zat alkalmas a tulajdonos-változás ingatlan-nyilvántartásba történő átvezetésére is. 
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Az elbirtoklási idő megszakadása • A 15 éves szakadatlan elbirtoklási idő meg-
szakítható, ami megakadályozhatja az elbirtoklót a  tulajdonjog megszerzésében. 
Ez akkor következik be, ha a tulajdonos – élve jogaival – az elbirtoklóval szemben 
tulajdoni pert indít a bíróság előtt, illetve a dologgal egyéb bizonyítható módon ren-
delkezik (például értékesíti, vagy végrendeletébe hagyatékként belefoglalja). Ha az 
elbirtoklás megszakad, a birtoklás addig eltelt ideje nem vehető figyelembe, és az el-
birtoklási idő számítása a megszakadást okozó körülmény elmúltával újraindul. Fon-
tos tehát, hogy a 15 éves elbirtoklási időnek háborítatlanul és szakadatlanul kell eltel-
nie, különben a határidő újrakezdődik. Ugyancsak a tulajdonost védi az elbirtoklás 
nyugvására vonatkozó szabály. Erről akkor beszélünk, ha a  tulajdonos menthető 
okból nincs abban a helyzetben, hogy tulajdonosi jogait kellő időben gyakorolhassa 
(például tartósan külföldön tartózkodott). Ilyen esetben az akadály megszűnésétől 
számított egy évig az elbirtoklás akkor sem következik be, ha egyébként az elbirtok-
lási idő már eltelt, vagy abból egy évnél kevesebb volna hátra.
A Ptk. azonban nem csak a bejegyzett tulajdonost védi, az elbirtokló halála ugyanis 
nem jár feltétlenül az elbirtoklási idő megszakításával. Ha ugyanis az elbirtokló még 
tulajdonszerzése előtt elhalálozna, az örököse, mint új birtokos saját elbirtoklásának 
idejéhez hozzászámíthatja azt az időt, amely az örökhagyójának birtoklása idején 
már elbirtoklási időnek minősült.

Jogcímes elbirtoklás • A Ptk. ismeri az ún. jogcímes elbirtoklás esetét is, amely-
hez 5 éves, tehát jóval rövidebb elbirtoklási idő kapcsolódik. Akkor lehet erre hivat-
kozni, ha a birtokos az ingatlan birtokát a tulajdonostól olyan írásbeli szerződéssel 
szerezte, amelynek alapján a  tulajdonjogának ingatlan-nyilvántartási bejegyzését 
követelhetné, ha a szerződés az ehhez megkívánt alakszerűségi követelményeknek 
megfelelne, és a birtokos a vételárat kifizette. Ennek a szabálynak az alkalmazása 
olyan esetekben lehet előnyös a szerző félre nézve, ha a bejegyzett tulajdonostól az 
ingatlant megvásárolta ugyan, de a tulajdonosváltozás ingatlan-nyilvántartási be-
jegyzése valamilyen okból elmaradt. Ez az ok lehet akár az is, hogy a felek nem ké-
szítettek az adásvételről ügyvéd által ellenjegyzett okiratot, vagy nem történt meg 
az adásvétel hatósági engedélyeztetése, illetőleg az ügyvéd nem nyújtotta be az 
okiratokat a járási hivatal földhivatali osztályához a tulajdonjog átvezetésére. A Ptk. 
jogcímes elbirtoklásra vonatkozó rendelkezéseire 2014. március 15-től lehet csak 
hivatkozni, de e szabályt az ekkor már folyamatban lévő elbirtoklásra is alkalmazni 
kell. A visszaélések, így különösen a tulajdonos és az elbirtokló fél összejátszásának 
elkerülése érdekében azonban ilyen esetben is szükséges a megyei kormányhivatal 
földhivatali főosztályától hatósági jóváhagyás beszerzése.

5
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JOGCÍMES 
ELBIRTOKLÁS

1) ingatlan birtokát 
írásbeli szerződéssel 
megszerezte

2) teljesítette az ellen-
szolgáltatást

3) mező- és erdőgazda-
sági földet szerezhet

Az elbirtokló követel-
hetné a tulajdonjog 
bejegyzését, az még-
sem történik meg.

Öt év elteltével elbir-
toklás útján tulajdon-
szerzése bekövetkez-
het.

ELBIRTOKLÁS

6. ábra Mező- és erdőgazdasági föld elbirtoklásának folyamata

AZ ELBIRTOKLÓ A TULAJDONOS

Az ingatlant
1) 15 éven át,
2) szakadatlanul,
3) véglegesség célza-

tával
4) sajátjaként birto-

kolja.

Az elbirtokló pert in-
dít az elbirtoklás jogi 
megállapítására iránt
(az elbirtoklási feltéte-
lek bizonyításával)

Beleegyezik a 
tulajdonszerzés 
ingatlan-nyilván-
tartásba történő 
bejegyzéséhez

Megszakíthatja 
az elbirtoklást
(pl. tulajdoni 
per indítása, az 
ingatlannal való 
rendelkezés)

Előzetes földhivatali jóváhagyás beszer-
zése

hatósági igazolás arról, hogy tulajdon-
szerzésének a földforgalmi törvény sze-
rinti feltételei fennállnak

Bejegyzés 
az ingatlan-nyilvántartásba
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1.8. Egyéb földtulajdon-szerzési módok
Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Mikor célszerű mezőgazdasági földrészletre életjáradéki szerződést kötnöm?
	Milyen feltételekkel vehetek részt végrehajtási célból meghirdetett földárverésen? 
	Hogyan gyakorolhatom elővásárlási jogaimat az árverés során?
	Milyen módon ajánlhatom fel földtulajdonomat az állam javára?

Életjáradéki szerződés • A mező- és erdőgazdasági hasznosítású földrészlet tulajdo-
nosa dönthet úgy, hogy földjét életjáradék fejében értékesíti. A földtulajdonjog meg-
szerzőjének az életjáradéki szerződés részeként az adásvételi szerződésről szóló feje-
zetben leírtak szerint nyilatkozatokat kell tennie. Az életjáradéki szerződés csak ügyvé-
di ellenjegyzéssel vagy közjegyzői okiratba foglalással érvényes, és az illetékes megyei 
kormányhivatal földhivatali főosztálya előzetes hatósági jóváhagyásához kötött. 
A föld tulajdonjogát életjáradéki szerződés alapján megszerző fél a tulajdonjog át-
ruházása ellenében arra kötelezi magát, hogy a  szerződés hatósági jóváhagyását 
követően a járadékra jogosult haláláig havi rendszerességgel a szerződésben meg-
határozott mértékű járadékot fizet. A járadék lehet pénzösszeg vagy akár termény-
szolgáltatás is, amennyiben erről a felek a szerződésben megállapodnak. Ha a jára-
dékfizetésre kötelezett a kifizetést határidőre nem teljesíti, az elmaradt járadékot 
– eredménytelen felszólítás esetén – a járadékra jogosult a bíróságon is követelheti. 
A hat hónapnál régebben lejárt és alapos ok nélkül nem érvényesített járadék azon-
ban bírósági eljárásban már nem követelhető. 

Végrehajtási árverési vétel • Végrehajtási, felszámolási vagy önkormányzati 
adósságrendezési eljárás keretében 2014. május 1-jét követően mező- és erdőgazda-
sági föld árverésen történő értékesítését csak a földforgalmi törvény előírásai szerint 
lehet lefolytatni, nyilvános meghirdetést követően. Ennek érdekében az árverési eljá-
rás megszervezése céljából a végrehajtó, felszámoló vagy önkormányzati pénzügyi 
gondnok megkeresi az árverést szervező illetékes megyei kormányhivatalt. 

A végrehajtási árverésen az vehet részt, aki 
a)	 árverési előlegként a föld becsértékének 10%-át legkésőbb az árverés megkez-

dése előtt a földművelésügyi igazgatóságnál letétbe helyezte,
b)	 a licitdíjat igazoltan megfizette, továbbá
c)	 a földre fennálló tulajdonszerzési képességét okiratokkal az árverés helyszínén 

és időpontjában igazolja, valamint a tulajdonszerzéshez szükséges nyilatkozato-
kat csatolja. 

Az elővásárlásra jogosult e jogát szintén csak az árverésen gyakorolhatja úgy, hogy 
az elővásárlási jogosultságát (pl. helybenlakó földműves, helyi állattartó telep üze-
meltetője stb.) bizonyító okiratokat az árverési helyszínen, még a licit megkezdése 
előtt be kell mutatnia.
Miután a lefolytatott licitálás alapján a felajánlott legmagasabb vételárat megállapít-
ják, az árverés vezetője felhívja a jelen levő jogosultakat, kívánnak-e a kialakult vétel-
ár ismeretében elővásárlási jogukkal élni. Az arra jogosult a felajánlott legmagasabb 
összegű érvényes vételi ajánlat elfogadásával, kizárólag az árverés helyszínén, az erre 
vonatkozó felhívás elhangzása után haladéktalanul gyakorolhatja elővásárlási jogát.
A föld árverési vevője – elővásárlásra jogosult által tett elfogadó nyilatkozat hiányá-
ban – a legmagasabb összegű érvényes ajánlatot tevő árverező lesz. Ha a legmaga-
sabb összegű vételi ajánlatra egy elővásárlásra jogosult elfogadó nyilatkozatot tesz, 
az elővásárlásra jogosult válik árverési vevővé. Ha több elővásárlásra jogosult is tesz 
elfogadó nyilatkozatot, közülük az adásvételi elővásárlási sorrend szerinti első rang-
helyen (►lásd 1.2.3. fejezet) szereplő elővásárlásra jogosult lesz az árverési vevő. Ha az 
adott ranghelyen több elővásárlásra jogosult is szerepel, közöttük a kikiáltó helyben 
lefolytatott sorsolással dönt.

A FEJEZETHEZ 
KAPCSOLÓDÓ 
KIEGÉSZÍTÉS: 

Iratminta ► Életjáradéki 
szerződés (elektroniku-
san letölthető)
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Az árverési jegyzőkönyvet meg kell küldeni az illeté-
kes megyei kormányhivatal földhivatali főosztályának 
jóváhagyás (záradékolás) céljából. Földhivatali jóváha-
gyás esetén a megyei kormányhivatal földművelésügyi 
főosztálya legfeljebb 60 napos fizetési határidővel fel-
hívja az árverési vevőt, hogy a teljes vételárat utalja át 
a  hivatal letéti számlájára. A  vételárba az eljárás kez-
detén befizetett előleg beleszámít, de amennyiben az 
árverési vevő a fizetési határidőt elmulasztja, előlegét 
elveszti. A kifizetett vételár végrehajtó/felszámoló ré-
szére történő továbbutalásáról a kormányhivatal gon-
doskodik. 
A záradékolt jegyzőkönyv alapján felszámolási eljárás-
ban a  felszámoló, önkormányzati adósságrendezési 
eljárásban a  pénzügyi gondnok köti meg az árverési 
vevővel a földtulajdon átruházására vonatkozó szerző-
dést, és megteszi a vevő részére történő birtokbaadás-

sal összefüggő intézkedéseket. Végrehajtási eljárás esetén a megyei kormányhivatal 
intézkedik a tulajdonjog bejegyeztetése iránt az illetékes járási hivatal földhivatali 
osztályánál.
A hatósági árverési vevő – az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett közérdekű haszná-
lati jogot, telki szolgalmat és haszonélvezeti jogot kivéve – tehermentesen szerzi meg 
a földrészletet.
Ha a megyei kormányhivatal földhivatali főosztálya megtagadja az árverési vevő ja-
vára a tulajdonszerzés jóváhagyását, vagy az árverés sikertelen, a föld az állam tu-
lajdonába és a Nemzeti Földalapba kerül. A földalapkezelő szerv a hatóság elutasító 
döntése, vagy az árverés sikertelenségéről felvett jegyzőkönyv NFA-val történt köz-
lését követő 30 napon belül köteles a becsértéket a végrehajtó, illetve felszámoló 
részére átutalni.

Állam javára történő lemondás a földtulajdonról • Amennyiben egy mező- 
és erdőgazdasági hasznosítású föld tulajdonosa a továbbiakban nem tart igényt te-
rületére, műveléséről sem maga, sem más gazdálkodó (például haszonbérlő) útján 
nem szeretne gondoskodni, és az esetleges vevő felkutatásával sem kíván foglalkoz-
ni, ingyenesen vagy ellenérték megjelölésével a Magyar Állam javára felajánlhatja 
földrészletét. 
Ehhez a  földtulajdonosnak írásbeli nyilatkozatot kell tennie, amelyben kijelenti, 
hogy a Nemzeti Földalapról szóló 2010. évi LXXXVII. törvény (Nfatv.) 24. § (1) bekez-
dése alapján felajánlja a Magyar Állam képviseletében eljáró Nemzeti Földalapkezelő 
Szervezetnek (székhelye: 1149 Budapest, Bosnyák tér 5.) a tulajdonában álló földrész-
letet. A nyilatkozatba a felajánló tulajdonosnak egyértelműen bele kell írnia az általa 
elfogadhatónak tartott ajánlati árat, vagy ha felajánlása ingyenes, az ingyenesség 
tényét.
Ingyenes felajánlás esetén az NFA a földrészlet tulajdonjogának átruházására irányu-
ló ajánlatot nem utasíthatja vissza. Egyéb esetben az NFA-nak mérlegelési jogköre 
van a felajánlás elfogadása tárgyában. Nem vásárolhatja meg az NFA az ajánlatban 
közölt áron a felajánlott földrészletet, ha az ajánlati ár a helyben kialakult piaci árat 
meghaladja. Amennyiben ez indokolt, a döntés megalapozásához el kell végeztetni 
az érintett földrészlet forgalmi értékbecslését.
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2. AZ OSZTATLAN KÖZÖS  
FÖLDTULAJDON  
MEGSZÜNTETÉSE
Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Várhatóan mikor kerül sorra annak a földrészletnek a szétmérése, ahol érintett vagyok? 
	Milyen feltételei vannak a földem soron kívüli kiméretésének?
	Milyen lépésekből áll az osztatlan közös földtulajdon megszüntetése?
	Mely pontokon van a tulajdonostársaimnak érdemi beleszólása az eljárásba?
	Melyek az egyezségkötéssel, illetve a sorsolással történő sorrend-megállapítás szabályai?
	Milyen tartalmú kifogásokat tehetek az új földrészletek kitűzése és bemutatása során?

2015-től fokozatosan az ország valamennyi megyéjében megkezdődhet az osztatlan 
közös tulajdonban lévő földrészletek régen várt kiméretése. Az eljárás első lépésé-
re, az igénybejelentésre immár három évvel ezelőtt sor került. Az önálló ingatlan 
kialakítása iránti kérelmeket ugyanis legkésőbb 2012. június 1-jéig lehetett benyúj-
tani a földhivatalokhoz. A folyamat azonban a következő ponton, tehát a kérelmek 
feldolgozásánál megrekedt, mivel a további lépésekhez nem állt rendelkezésre meg-
felelő költségvetési forrás. Az idei évtől azonban országos szinten, egyszerre több 
járásban is elkezdődhet az érdemi hatósági munka. Az eljárás részleteit az 1993. évi 
II. törvény, valamint a 374/2014. (XII.31.) számú kormányrendelet tartalmazza.
Az osztatlan közös tulajdon megszüntetésének eljárását a Földművelésügyi Mi-
nisztériummal kötött támogatási szerződés alapján a Nemzeti Kataszteri Program 
Nonprofit Kft. irányítja. A program végrehajtásában a megyei kormányhivatalok 
földhivatali főosztályai, a járási hivatalok földhivatali osztályai, jogi szolgáltató és 
földmérő vállalkozó vesz részt.

Az osztatlan közös tulajdon megszüntetésére vonatkozó kérelmekkel érintett föld-
részletekről a településnév és a helyrajzi szám megjelölésével a járási hivatalok föld-
hivatali osztályai tájékoztatót tettek közzé. A megosztási eljárásokat a járáson belül 
kialakított települési sorrend szerint, a kérelemmel érintett földrészletek helyrajzi szá-
mainak növekvő sorrendjében kell megkezdeni. Elsőbbséget élveznek azonban azok 
a  földrészletek, amelyekben az állam tulajdoni hányaddal rendelkezik, illetve azok, 
amelyekre nézve a kérelmezők soronkívüliséget kértek. Ez utóbbi esetben a közös 
tulajdon megszüntetésének költségeit nem a Magyar Állam, hanem a kérelmező állja. 
Ilyenkor az eljárásban a kérelmező által megbízott és díjazott jogi képviselő és földmé-
rő mérnök működik közre. A járási hivatalok földhivatali osztálya a soronkívüliségre vo-
natkozó kérelem benyújtását követő 15 napon belül megállapítja a megosztási eljárás 
számított költségét. A költségek kiegyenlítésére kitűzött határidő elmulasztása esetén 
a járási hivatal földhivatali osztálya a soronkívüliségi kérelmet elutasítja.

Egy megosztási kérelemmel érintett osztatlan közös tulajdonú földrészleten a kö-
vetkező 5 lépésből álló folyamat megy végbe:
a)	 a megosztási eljárás előkészítéseként mezőgazdászi helyszínelés és keretmé-

rés, majd szükség esetén a térképezési, területszámítási hibák javítása, a föld-
részlet tényleges művelési ágának a nyilvántartott adatokkal való összevetése, 
és az esetleges módosítások átvezetése;

b)	 a megosztás kiindulási helyének és irányának meghatározása,
c)	 a kiosztás sorrendjének megállapítása egyezség vagy sorsolás eredményeként;
d)	 az újonnan kialakítandó földrészletek kitűzése és bemutatása; végül
e)	 a megosztással bekövetkező változásoknak az ingatlan-nyilvántartásban történő át-

vezetése (az új földrészletek helyrajzi számainak és tulajdonosainak összepárosítása).
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Helyszínelés és keretmérés • A  folyamat első lépéséről, azaz a  mezőgazdászi 
helyszínelésről és a keretmérésről a kérelmezőket előzetesen ugyan nem kell értesí-
teni, de ezekről is jegyzőkönyvet kell felvenni, amibe az érintettek betekinthetnek. 
Gyakori problémaként jelenik meg a helyszínelés során a földrészleten belül műve-
letlenül hagyott területrész spontán erdősülése, illetve egyes területegységek beje-
lentés nélküli más célú hasznosítása. A rendelet szerint amennyiben az adott föld-
részleten belül az erdőtörvény hatálya alá tartozó, azaz legalább 5000 négyzetméter 
területnagyságot elérő erdő található, azt önálló földrészletté kell alakítani. Ezek 
a területek a felosztás előtti tulajdoni hányadrészekkel egyező arányban továbbra is 
a tulajdonostársak osztatlan közös tulajdonában maradnak, kivéve, ha a tulajdono-
sok ettől eltérő tulajdoni arányokra teljes körű egyezséget kötnek. Ha pedig a föld-
részleten a hivatal térképén nem ábrázolt árok, csatorna, út vagy egyéb művelés alól 
kivett területrész található, azok önálló földrészletté alakíthatóságát egyedileg kell 
megvizsgálni.

A megosztás kiindulási pontjának meghatározása • Az eljárás második sza-
kaszában a földhivatal meghatározza a megosztás kiindulási helyét és irányát, figye-
lemmel a művelhetőségi és a megközelíthetőségi szempontokra, valamint a kiala-
kult helyszíni használatra. 
Abban az esetben, ha egy földrészletre több kiméretési kérelem is érkezett, a kérel-
mezők az osztás kiindulási helyére és irányára vonatkozóan egyhangúlag javaslatot 
tehetnek. Az ebben foglaltakra a járási hivatal földhivatali osztályának a döntés so-
rán figyelemmel kell lennie, feltéve, hogy az nem ellentétes a racionális gazdálko-
dás (művelhetőség, megközelíthetőség) alapvető elveivel. Annak érdekében, hogy 
ilyen javaslat a kérelmezők között szervezett keretek között létrejöhessen, a járási 
hivatal földhivatali osztálya a megosztási kérelmet benyújtó tulajdonosokat postai 
úton, a kérelmet be nem nyújtó tulajdonosokat hirdetményi úton előzetesen értesíti 
a földrészlet megosztásának megkezdéséről. Ezt követően az eljárásban közreműkö-
dő jogi képviselő egyezségi tárgyalásra hívja meg az előzőleg értesített feleket. Ha 
egy osztatlan földrészletre csak egyetlen kiméretési kérelem érkezett, a megosztás-
ról eleve a kérelmezővel egyeztetett módon kell dönteni. 
Nem kell külön dönteni az eljárás során a megosztás kiindulási helyéről és irányáról, 
amennyiben a tulajdonostársak között használati megosztásról szóló megállapodás 
jött létre (►lásd 3.1.4. fejezet).
Speciális szabályok vonatkoznak arra az esetre, ha a kérelmező társtulajdonos egy-
ben egy olyan tanya tulajdonosa is, amely szomszédos a megosztásra kerülő osz-
tatlan közös földrészlettel. Ekkor ugyanis a megosztás kiindulási helyét és irányát 
úgy kell megállapítani, hogy a tanya tulajdonosát megillető földterület a tanya mellé 
kerüljön.
Felhívjuk a figyelmet, hogy a megosztás módját, kiindulási helyét és irányát megha-
tározó határozatot a járási hivatal földhivatali osztálya a kérelmezőkkel nem postai 
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úton közli, hanem a  település polgármesteri hivatalának hirdetőtábláján legalább 
nyolc napra kifüggeszti. A kifüggesztés időtartamán belül lehet a határozatot felleb-
bezéssel megtámadni.

A kiosztási sorrend meghatározása • A megosztási eljárás a megosztás kiindu-
lási helyét és irányát megállapító határozat jogerőre emelkedése után a harmadik 
szakasszal, azaz a  kiosztás sorrendjének meghatározásával folytatódik. Általános 
szabály, hogy a megosztást értékarányosan, azaz a tulajdoni hányadoknak megfelelő 
aranykorona értékek figyelembevételével kell elvégezni. Ebben a szakaszban szük-
séges rendelkezni az új földrészletek megközelíthetőségét biztosító helyi közutak, 
illetve szántóföldi műveleti utak kialakításáról is. Az ehhez szükséges terület arany-
korona értékével a kiadásra kerülő részarány-földtulajdonok értékét kártalanítás nél-
kül arányosan csökkenteni kell.
A kiosztási sorrendről egyezség vagy sorsolás útján születhet döntés.
A kérelmezők között megszületett, a kiosztás sorrendjéről szóló egyezséget közo-
kiratba vagy ügyvéd által ellenjegyzett magánokiratba kell foglalni. Az egyezséget 
egyezségi tárgyaláson kell kialakítani. Amennyiben a kérelmezők a megosztási ké-
relmet elő nem terjesztő tulajdonostársak mindegyikével egyezségre jutnak, teljes 
körű egyezségről beszélünk, amely abszolút elsőbbséget élvez az eljárás további ré-
szében. Ilyen esetben a járási hivatal a teljes körű egyezségben rögzített feltételek 
szerint jár el. Felhívjuk a figyelmet, hogy teljes körű egyezség csak az összes tulajdo-
nostárs tényleges beleegyezésével köthető, nem elegendő tehát, ha az egyezséget 
csak a földrészletre korábban használati megosztási megállapodást kötő, elérhető 
tulajdonostársak (►lásd 3.1.4. fejezet) írják alá.
A teljes körű egyezség megkötésének előnye, hogy a tulajdonostársak a saját tulaj-
doni hányaduktól eltérő felosztásban is megállapodhatnak, a területi minimumot el 
nem érők pedig ügyvédi költségek nélkül eladhatják tulajdoni hányadrészüket.
Az egyezségi tárgyalást az eljárásba bevont jogi képviselő hívja össze, és akár több 
tárgyalási fordulóból is állhat. Az első tárgyalási fordulót – ahogy erre már korábban 
utaltunk – még a megosztás kiindulási helyének és irányának meghatározásáról szó-
ló földhivatali döntést megelőzően meg kell tartani. 
Figyelemmel arra, hogy a megosztási kérelmet az igénylők három évvel ezelőtt nyúj-
tották be, a jogi képviselőnek a tárgyaláson kérnie kell a kérelmező tulajdonostársak 
nyilatkozatát arról, hogy a kérelmet továbbra is fenntartják-e. Az egyezségi tárgyalá-
son meg nem jelent kérelmezőt úgy kell tekinteni, mint aki fenntartja a kérelmét. Ha 
a kérelmező támogatás visszatéríttetésére vonatkozó eljárás alatt áll (mert például 
korábban jogosulatlanul uniós mezőgazdasági támogatást igényelt), a földterület ki-
méretésére tett korábbi indítványát visszavontnak kell tekinteni.
A kérelmüket utólag visszavonó tulajdonostársak tulajdoni hányadát összevontan, 
a kiméretést nem igénylő tulajdonostársak számára visszamaradó földrészlettől kü-
lön, új önálló földrészletként kell kialakítani.
Amennyiben a kiosztást igénylők közötti sorrendről egyezség születik, az ezt tartal-
mazó okiratot a járási hivatal földhivatali osztálya részére a jogi képviselő továbbítja. 
A megosztási eljárás a továbbiakban a járási hivatal földhivatali osztálya által befo-
gadott egyezség szabályai szerint folytatódik. 

Egyezség hiányában a földrészlet kérelmezők közötti megosztásának sorrendjét sor-
solással kell megállapítani. A sorsolást 3 tagú bizottság folytatja le, amelynek elnöke 
a járási hivatal alkalmazottja, tagjai pedig az eljárásban közreműködő jogi képviselő, 
valamint a földmérő. A sorsoláson a kérelmezők személyesen vagy írásban megha-
talmazott képviselőjük útján vehetnek részt, távollétük azonban nem akadályozza 
meg a sorsolás lefolytatását.
A jogi képviselő a sorsolás helyszínéről és időpontjáról a sorsolás napját megelőzően 
legalább 30 nappal értesíti a kérelmezőket, továbbá tájékoztatót tesz közzé a helyi 
önkormányzat hirdetőtábláján. A sorsolás megkezdéséig a kérelmezőknek lehetősé-
gük van sorsolási megállapodást kötni. Ez a megállapodás irányulhat:
a)	 az önálló földrészlet osztatlan közös tulajdonként történő kiosztására, vagy
b)	 az önálló földrészletek kiosztási sorrendjének meghatározására.

Az első esetben a megállapodásban érintett kérelmezők a tulajdoni hányaduk össze-
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vonásával önálló, közös tulajdonú földrészlet kialakítását indítványozhatják. E sorso-
lási megállapodásban érintettek egy néven (sorszámon) szerepelnek majd az eljárás 
további részében.
A második esetben a megállapodásban érintett kérelmezők a tulajdoni hányaduknak 
megfelelő terület önálló földrészletként történő kiosztásának egymás közötti sor-
rendjében állapodnak meg. E sorsolási megállapodásban érintettek is egy néven (sor-
számon) szerepelnek majd, de a megosztás végrehajtásakor az önálló földrészletek 
kiosztása már a közöttük létrejött megállapodásnak megfelelő sorrendben történik.
A kialakítandó új, önálló földrészletek 3000 m2-nél kisebb területűek nem lehetnek. 
Ezért ha ezt a területi minimumot nem éri el valamelyik kérelmező tulajdoni hánya-
dának megfelelő területnagysága, és az előzőekben bemutatott megállapodást sem 
köt, akkor a tulajdoni hányadát az utolsó kiosztásra került önálló földrészletet köve-
tően új, de osztatlan közös tulajdonban álló földrészletként kell kialakítani.
A sorsolás eredményét jegyzőkönyvbe kell foglalni. Az, akinek jogos érdekét érinti 
vagy sérti, a sorsolás szabálytalan lebonyolítása ellen 48 órán belül kifogást nyújthat 
be a járási hivatalnál, de beadványát a területileg illetékes megyei kormányhivatal-
hoz kell címeznie. A kormányhivatal a sorsolási jegyzőkönyvben foglaltakra alapoz-
va hozza meg döntését, szükség esetén meghallgathatja a kifogás előterjesztőjét, 
a sorsolási bizottság tagjait, valamint más érintettet is. A meghallgatásról jegyző-
könyvet kell készíteni. A kifogást 15 napon belül kell elbírálni. A kormányhivatal a ki-
fogás elutasításával a sorsolás eredményét helybenhagyhatja, vagy azt megsemmi-
síti és ezzel egyidejűleg új sorsolás lefolytatására utasítja a  sorsolási bizottságot. 
Amennyiben a sorsolás eredménye jogerőre emelkedett, azt mint egyezséget pótló 
döntést kell a továbbiakban végrehajtani.

A megállapított kiosztási sorrend alapján elkészített változási vázrajzot
a)	 egyezség esetén alá kell írnia minden kérelmezőnek,
b)	 teljes körű egyezség esetén alá kell írnia minden tulajdonostársnak,
c)	 sorsolás esetén azonban nem kell a kérelmezőknek aláírni, hiszen a tulajdonosi 

aláírásokat a sorsolási jegyzőkönyv pótolja.

Kitűzés és bemutatás • Az eljárás negyedik szakaszában a földmérő a járási hivatal 
földhivatali osztálya által jóváhagyott egyezségi okirat, vagy a záradékolt sorsolási 
jegyzőkönyv alapján 30 napon belül elvégzi a leosztott földrészletek kitűzését és be-
mutatását. A bemutatás időpontjáról az eredeti földrészlet összes tulajdonosát köz-
vetlenül értesíteni kell.  Az érintettek távolléte nem akadályozza meg a bemutatás 
lefolytatását, meghatalmazás útján azonban ők is képviseltethetik magukat. A be-
mutatásról szintén jegyzőkönyv készül, amelyet a helyszínen a földmérő és a meg-
jelentek aláírásukkal látnak el. A bemutatási jegyzőkönyv aláírása során előforduló 
kifogásokat a  járási hivatal földhivatali osztálya csak felmérési, térképezési vagy 
területszámítási hiba fennállásának esetén vizsgálja.

A változások bejegyzése az ingatlan-nyilvántartásba • A földmérő a bemuta-
tást követő 15 napon belül a szükséges dokumentációt benyújtja a járási hivatal föld-
hivatali osztályához, és ezzel megkezdődik a változások ingatlan-nyilvántartásban 
történő átvezetése, ami az eljárás befejező szakasza is egyben.
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3. MEZŐ- ÉS ERDŐGAZDASÁGI 
FÖLDEK HASZNÁLATI JOGÁNAK 
MEGSZERZÉSE
3.1. A földhasználati jog megszerzésének 
alapvető előírásai

Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Milyen módokon szerezhetem meg mező- és erdőgazdasági föld használati jogát?
	Kik köthetnek egymással földhasználati szerződést?
	Mekkora földterület használati jogát szerezhetem meg?
	Milyen tartalmú nyilatkozatokat kell tennem ahhoz, hogy érvényes földhasználati 

szerződést köthessek?
	Hogyan lehet egy közös tulajdonú földrészlet művelési viszonyait jogszerűen ren-

dezni?
	Hogyan kell egy közös tulajdonú földrészlet használati megosztásáról szóló meg-

állapodást érvényesen megkötni?
	Mi történik akkor, ha a használati megosztási megállapodás nem jön lére, így rész-

ben vagy egészben nincs a közös tulajdonú földrészletnek bejelentett földhasználója? 
	Milyen következményei lehetnek egy földrészlet műveletlenül hagyásának?
	Hogyan lehetek kényszerhasznosítónak kijelölt gazdálkodó?

Az új földforgalmi törvény előírása szerint a  föld tulajdonosa (és haszonélvezője) 
a földhasználat jogát más számára kizárólag törvényben meghatározott módokon, 
ún. jogcímeken engedheti át. Ez kétirányú változást jelent a 2014 előtti gyakorlathoz 
képest: egyrészt bizonyos használati módok már nem jegyeztethetőek be a  föld-
használati nyilvántartásba (mint például a haszonkölcsön vagy más, „atipikus” hasz-
nálati megállapodások), másrészt a szigorodó feltételek a korábban már bejegyzett 
földhasználati jogosultságok egy részére is hatással vannak (például a haszonélvezeti 
jog esetén). 

6. táblázat • A jogszerű földhasználat módozatai
A lehetséges földhasználati jogcímek
►► Tulajdonjogon alapuló saját földhasználat ► 3.1.1. fejezet
►► Tulajdonostársak használati megosztáson alapuló földhasználata ► 3.1.4. fejezet
►► Haszonélvezeten/használat jogán alapuló földhasználat ► 3.2. fejezet
►► Haszonbérleti szerződés ► 3.3. fejezet
►► Alhaszonbérleti szerződés ► 3.3.4. fejezet
►► Felesbérleti szerződés ► 3.5.1. fejezet
►► Részesművelési szerződés ► 3.5.2. fejezet
►► Szívességi földhasználat ► 3.6.2. fejezet
►► Rekreációs célú földhasználati szerződés ► 3.1.1. fejezet
►► Vagyonkezelői jogon alapuló földhasználat ► 3.4. fejezet
►► Kényszerhasznosításon alapuló földhasználat ► 3.1.5. fejezet
►► NFA-val kötött megbízási szerződésen alapuló földhasználat ► 3.4. fejezet

A FEJEZETHEZ 
KAPCSOLÓDÓ 
KIEGÉSZÍTÉSEK:

Gyakorlati Kérdések 
Gyűjteménye ► GYKGY9, 
GYKGY10, GYKGY 12, 
GYKGY13. 
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3.1.1. A FÖLDHASZNÁLATRA JOGOSULTAK KÖRE

A földhasználati szerződések egyik alanya a  használatba adó fél, aki jellemző-
en a tulajdonában lévő mező- és erdőgazdasági földjét kívánja használatra átadni. 
A tulajdonoson kívül az adott földterület haszonélvezője is jogosult földhasználati 
szerződés kötésére. Alhaszonbérleti szerződést pedig – a haszonbérbeadó beleegye-
zésével, törvényben szabályozott esetekben (►lásd 3.3.4. fejezet) – a haszonbérlő is 
köthet.

Személyi korlátozások • A  korábbi földtörvény szerint földhasználó bárki, te-
hát belföldi természetes és jogi személy, illetve jogi személyiséggel nem rendelkező 
szervezet, továbbá más uniós tagállami, valamint külföldi természetes és jogi sze-
mély is lehetett. A termőföld használatára jogosultak körét a 2014-ben bevezetett 
szabályozás már jóval szigorúbban korlátozza. 
A) Az új földforgalmi törvény a tulajdonos(ok) és a haszonélvező saját földjén való 
gazdálkodását nem kívánta külön feltételekhez kötni. Így tehát saját földjén föld-
használó lehet az adott földrészlet tulajdonosa, közös tulajdonban lévő terület ese-
tén a tulajdonostársak, a használati megállapodásukban (►lásd 3.1.4. fejezet) rögzí-
tettek szerint. Ugyancsak földhasználó lehet az adott földrészlet tulajdoni lapjára 
bejegyzett haszonélvező, vagy a használat jogát gyakorló személy (►lásd 3.2. fejezet) 
is. Ezekben az esetekben földművesi regisztrációra nincs szükség, sem szakirányú 
végzettséget, sem mezőgazdasági termelésből származó jövedelmet nem kell a gaz-
dálkodónak igazolnia.
B) Szerződés útján mező- és erdőgazdasági földterület használati jogát földmű-
ves és pályakezdő gazdálkodó szerezheti meg. Arról, hogy ki minősülhet ilyennek, 
a mező- és erdőgazdasági földek adásvétele kapcsán (►lásd 1.1.1. fejezet) már részle-
tesen szóltunk. 
C) A földművesnek, illetve pályakezdő gazdálkodónak nem minősülő természetes 
személyek 2014. január 1-jét követően csak tanya és rekreációs célból hasznosított 
önkormányzati tulajdonú föld használati jogosultságát szerezhetik meg szerződés 
kötésével, más mező- és erdőgazdasági földrészletre földhasználati szerződést nem 
köthetnek.
A rekreációs célú földhasználati szerződés a települési önkormányzat, mint hasz-
nálatba adó, valamint a  földművesnek nem minősülő belföldi természetes sze-
mély vagy tagállami állampolgár, illetve mezőgazdasági termelőszervezetnek nem 
minősülő civil szervezet, mint használó között létrejött olyan szerződés, melynek 
alapján a használó a települési önkormányzat tulajdonában álló, legfeljebb 1 hektár 
területnagyságú földet a  saját, illetve az együttélő családtagjai szükségleteit meg 
nem haladó mértékben használja, és szedi annak hasznait. A rekreációs célú föld-
használati szerződés határozott időtartamra, legalább 1 gazdasági évre, és legfeljebb 
5 évre köthető meg. Ha a rekreációs célú földhasználati szerződés alapján a használó 
a földhasználatért ellenszolgáltatással tartozik. A szerződés megszűnését a haszon-
bérleti szerződés megszűnésére (►lásd 3.3.4. fejezet) vonatkozó rendelkezéseket kell 
alkalmazni.
D) Földhasználati szerződést köthetnek a  mezőgazdasági termelőszervezetnek 
(mezőgazdasági társas vállalkozásnak /kkt., bt., kft., zrt., szövetkezet/) minősülő, 
a járási hivatal földhivatal osztálya által nyilvántartásba vett szervezetek, amelyek
•	alaptevékenysége olyan mező- és erdőgazdasági, illetve kiegészítő tevékenység, 

amelyet a szerződéskötést megelőzően legalább 3 éve folyamatosan folytatnak, 
és a kérelem benyújtását megelőző öt évből legalább három évben ebből az adó-
hatóság által igazoltan árbevételük is származott;

•	éves nettó árbevételük több mint a fele az előzőekben felsorolt tevékenység-
ből származik,

•	legalább egy vezető tisztségviselőjük (cégvezetőjük) tagsági viszonyához kap-
csolódóan a  szervezet főtevékenysége szerinti mezőgazdasági tevékenységet 
végez, és ehhez rendelkezik mezőgazdasági vagy erdészeti szakirányú képzett-
séggel, vagy a Nemzeti Agrárgazdasági Kamara által igazolt legalább 3 éves üze-
mi gyakorlattal.



49
A regisztrációra jelentkező cég vezetőjének – az árbevétellel kapcsolatos feltétel 
teljesítésére vonatkozóan – külön írásbeli nyilatkozatot kell tennie arról, hogy a tár-
saság éves bevételének több mint fele saját mezőgazdasági tevékenysége foly-
tatásából származott, ide értve a  mezőgazdasági, agrár-vidékfejlesztési, valamint 
halászati támogatásokat, valamint a  saját feldolgozású termékek értékét is. Nem 
számolható bele azonban ebbe az összegbe a cég által másoktól beszerzett, majd 
változatlan formában továbbadott mező- és erdőgazdasági áruk beszerzési értéke, 
valamint a közvetített mező- és erdőgazdasági szolgáltatások értéke sem.
Amennyiben a vállalkozás a cégjegyzékben nyilvántartott cég, amely a képviselőjé-
nek közjegyzői aláírás-hitelesítéssel ellátott címpéldányát vagy az ügyvéd által ellen-
jegyzett aláírás-mintáját a cégbírósághoz benyújtotta és ezt a tényt a cégjegyzék 
tartalmazza, a járási hivatal ezt az iratot, valamint a cég cégkivonatát a cégnyilván-
tartásból elektronikus úton szerzi be. Ellenkező esetben ezeket a dokumentumokat 
is csatolni kell a nyilvántartásba vételi kérelemhez.
A gazdálkodó szervezetek közül nem szerezhetnek földhasználati jogosultságot 
a nyilvánosan működő részvénytársaságok (nyrt.), valamint a nem átlátható tulaj-
donosi szerkezettel rendelkező társas vállalkozások.
E) Földhasználati jogosultságuk van az újonnan alapított mezőgazdasági terme-
lőszervezeteknek is. Azok a társas vállalkozás tartoznak ebbe a csoportba, amelyek 
még nem rendelkeznek az Európai Unió egyetlen tagállamában sem termőföld felet-
ti használati joggal, és nem szervezeti formaváltással vagy egyéb jogutódlás folytán 
egy másik mezőgazdasági termelőszervezetből jöttek létre. Értelemszerűen újonnan 
alapított szervezet esetén nem követelmény, hogy már legalább 3 éve mezőgazdasá-
gi tevékenységet folytasson, illetve bejelentett üzemközponttal rendelkezzen.
F) Földhasználati jogot szerezhet még 
•	erdőbirtokossági társulat, a tagjai tulajdonában álló, erdőnek minősülő földte-

rületekre nézve,
•	kizárólag haszonbérlet útján az agrárágazathoz tartozó köznevelési vagy fel-

sőoktatási feladatot ellátó intézmény oktatási vagy tudományos kutatási alap-
feladatához kapcsolódóan, valamint

•	haszonbérlet címén egyházi jogi személy is, oktatási, szociális, vagy gazdasági 
tevékenység végzése céljából.

Nyilatkozattételi kötelezettség • A földhasználati szerződés megkötése kap-
csán – csakúgy, mint az adásvételi szerződés esetén – a szerző félnek nyilatkozat-
tételi kötelezettsége is keletkezik.
A) A  földhasználónak a  megkötött használati szerződésben (vagy egy legalább 
teljes bizonyító erejű magánokirati formában készített külön okiratban) vállalnia 
kell, hogy a föld használatát másnak nem engedi át, azt maga használja, és en-
nek során eleget tesz a földhasznosítási kötelezettségének. Nem ütközik azonban 
a használat átengedésének tilalmába, ha a földhasználati jogosultságot szerző fél 
•	a föld használatát földművesnek minősülő közeli hozzátartozója (►lásd 1.1.3. fe-

jezet), vagy a legalább 25%-ban saját tulajdonában, illetve közeli hozzátartozó-
jának legalább 25%-ban a tulajdonában álló mezőgazdasági termelőszervezet 
javára engedi át, vagy

•	társult erdőgazdálkodást folytat, vagy
•	vetőmagtermeléshez szükséges terület biztosítása céljából engedi át a haszná-

latot más személy részére.
B) A földhasználati jogosultság további feltétele, hogy a szerző fél a földhasználati 
jogosultság átengedéséről szóló szerződésben nyilatkozzon arról, hogy nincs jog-
erősen megállapított és fennálló földhasználati díjtartozása.
C) Pályakezdő gazdálkodónak kötelezettséget kell továbbá vállalnia arra, hogy
•	a földhasználati jogosultság megszerzésétől számított egy éven belül a  föld 

helye szerinti településen állandó bejelentett lakosként életvitelszerűen fog 
tartózkodni, vagy a földhasználati jogosultság megszerzésétől számított 1 éven 
belül a föld helye szerinti településen mezőgazdasági üzemközpontot létesít, 
és

•	mező- és erdőgazdasági, illetve kiegészítő tevékenységet folytat.
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D) Újonnan alapított mezőgazdasági termelőszervezetnek kötelezettséget kell 
vállalnia arra, hogy a földhasználati jogosultság megszerzésétől számított 1 éven 
belül a föld helye szerinti településen mezőgazdasági üzemközpontot létesít.

A föld használatának megszerzésére irányuló szerződéseket teljes bizonyító ere-
jű magánokiratba kell foglalni, azaz a szerződő feleken kívül két tanúval is alá kell 
azokat íratni (nevük és lakcímük feltüntetése mellett). Amennyiben a földhasználati 
szerződés nyilvános meghirdetése és/vagy hatósági jóváhagyása szükséges, a szer-
ződést három eredeti példányban kell benyújtani, de az adásvétel során említett, 
különleges biztonsági kellékekkel rendelkező okirati formára nincs szükség.

3.1.2. A FÖLDHASZNÁLAT MENNYISÉGI KORLÁTOZÁSAI (BIRTOK-
MAXIMUM)

Egységes birtokmaximum • A korábbi földtörvény a különböző földhasználati mó-
dozatok közül csak a haszonbérletre tartalmazott mennyiségi korlátozást. Az új 
földforgalmi törvény egyik újítása, hogy minden földhasználóra a  földhasználat 
konkrét módjától függetlenül, azokat összeszámítva egységes birtokmaximumot 
állapít meg. 2014. január 1-jétől a mező- és erdőgazdasági föld használati joga a gaz-
dálkodónak vagy termelő szervezetnek már a birtokában lévő föld területnagysá-
gának beszámításával legfeljebb 1200 hektáros birtokmaximumig növelhető. Ha 
például egy földművesnek 150 hektár földtulajdona van, akkor ezen felül maximum 
1050 hektárra szerezhet más jogcímeken földhasználati jogosultságot.
Az új birtokmaximumokra vonatkozóan fontos kiemelni, hogy azok a gazdálkodók, 
akik/amelyek még az új törvény hatályba lépése előtt megkötötték földhasználati 
szerződéseiket, az így megszerzett területeket – a szerződések lejártáig – akkor is 
tovább művelhetik, ha ezzel egyébként meghaladnák az új birtokmaximum felső ha-
tárát. 
Megjegyezzük továbbá, hogy a hatósági eljárásban termőföld kényszerhasznosító-
jaként kijelölt gazdálkodó esetében a birtokmaximum mértékének megállapításakor 
figyelmen kívül kell hagyni az általa kényszerhasznosítás keretében művelt földterü-
let nagyságát (►lásd 3.1.5. fejezet).

Kedvezményes birtokmaximum • Kedvezményes lehetőségként 1800 hektár terü-
letnagyságig növelhető birtokméret-korlát vonatkozik 
•	azokra a termelőkre, akik/amelyek üzemterületük 10%-án, de legalább 120 hek-

táron az előző 3 év átlagában igazoltan szántóföldi és kertészeti növényfajok 
vetőmagjának, szaporító anyagának előállításával foglalkoznak, mivel a jogsza-
bályban előírt védőtávolságok betartása és a vetésforgó alkalmazása ezt indo-
kolja;

•	a mezőgazdasági termelőszervezetekre, ha a társaság tagja vagy részvényese 
tulajdonában álló földet veszi használatba, feltéve, hogy a tag vagy részvényes 
cégen belüli jogviszonya már legalább egy éve fennáll; 

•	azokra a termelőkre, akik/amelyek állattartó telepet üzemeltetnek, így a több-
let földterültre a takarmánytermelés és a trágyaelhelyezés érdekében van szük-
ségük. Állattartás esetén az előző évben vagy a megelőző 3 év átlagában az éven-
kénti átlagos állatlétszámnak el kell érnie a 600 állategységet (ÁE), a szántó, rét, 
legelő (gyep), vagy fásított terület művelési ágban nyilvántartott teljes üzem-
területre nézve pedig a hektáronkénti 0,5 ÁE állatsűrűségi értéket ahhoz, hogy 
a gazdaság földterületeken, de legfeljebb 1800 hektáron gazdálkodhasson (►lásd 
még 1.1.1. fejezet).

Nem földműves személyek birtokmaximuma • A  földművesnek nem minősülő 
természetes személyek földhasználatára 2014. január 1-jét követően az egy hektáros 
birtok- és egyben tulajdoni maximum szabálya érvényesül (►lásd még 1.1.5. fejezet). 
Ez a szigorú korlát azonban nem vonatkozik
•	a korábbi földtörvény időszakában tulajdonként megszerzett legfeljebb 300 

hektár vagy 6000 AK nagyságú terület saját használatára, 
•	a korábbi földtörvény időszakában haszonbérbe (felesbérletbe, részesművelés-

1200 ha

1800 ha

1 ha
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be) vett legfeljebb 300 hektár vagy 6000 AK nagyságú föld saját használatára (a 
szerződés időtartamának lejártáig),

•	közeli hozzátartozótól (►lásd 1.1.3. fejezet) tulajdonként megszerzett legfeljebb 
300 hektárnyi mező- és erdőgazdasági föld saját használatára,

•	a törvényes öröklés útján tulajdonként megszerzett földrészletek saját haszná-
latára, valamint

•	a rekreációs célból hasznosított, legfeljebb 1 hektáros önkormányzati tulajdonú 
föld használatára.

Amennyiben a földművesnek nem minősülő személy az új földforgalmi törvény alap-
ján tanya földhasználati jogát szerzi meg, illetve haszonélvezet vagy használat joga 
alapján szerez földterületet (►lásd 3.2. fejezet) szerződéssel, az az egy hektáros bir-
tokmaximumba teljes egészében beleszámít. 

3.1.3. TENNIVALÓK LÉPÉSRŐL LÉPÉSRE

7. ábra – Föld használati jogának megszerzése lépésről lépésre

Amint az a fenti folyamatábrából is látszik, először a földhasználati szerződés meg-
kötésére kell sort keríteni. Ezt követően hatósági kontrollnak vetik alá az esetet. 
Ez általában két részből áll:
a)	 a szerződés tartalmának nyilvános közzétételéből annak érdekében, hogy az 

elővásárlási joggal rendelkező személyek tudomást szerezhessenek az ügylet-
ről; valamint

b)	 a szerződés előzetes hatósági jóváhagyásából, amelyet a járási hivatal földhi-
vatali osztálya végez.

A folyamatábra alapján négy eset lehetséges a hatósági kontroll lefolytatására. Van-
nak olyan ügyletek, amikor mindegyikre (meghirdetésre és jóváhagyásra is) szükség 
van, de vannak olyan esetek is, amikor csak az egyik elemét kell lefolytatni (vagy köz-
zététel, vagy hatósági jóváhagyás), illetve néhány ügylet lefolytatható úgy is, hogy 
sem a  szerződés kifüggesztésére, sem pedig jóváhagyásra nincs szükség. A  felsorolt 

1. lépés
A tulajdonos számára megfelelő földhasználóval a szerződés feltételeiben 

való kölcsönös megállapodás, a földhasználati szerződés megkötése.

2. lépés
Hatósági kontroll

3. lépés
A földhasználat bejegyzése  

a földhasználati nyilvántartásba.

Első 
esetcsoport

Második 
esetcsoport

Harmadik 
esetcsoport

Negyedik 
esetcsoport

Nyilvános közzététel 

hatósági jóváhagyás 

Nyilvános közzététel 

hatósági jóváhagyás 

Nyilvános közzététel

hatósági jóváhagyás 

Nyilvános közzététel

hatósági jóváhagyás
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négy esetcsoporthoz tartozó konkrét tulajdonszerzési módokat a következő táblá-
zat szemlélteti.

7. táblázat • A földhasználati jog megszerzésének lehetséges esetei 
a közzétételi és hatósági jóváhagyási kötelezettség szempontjából

hatósági jóváhagyás

a szer-
ződés 
kifüg-
gesztése

►► Termőföld haszon-
bérbe vételekor 
általánosan érvénye-
sülő szabály, amen�-
nyiben a haszonbé-
rlet nem minősül 
kivételes esetnek.

►► Az állam vagy helyi önkormányzat tulajdonában álló 
termőföld földhasználati jogosultságának átengedése ha-
szonbérlet útján.
►► Agrárágazathoz tartozó köznevelési, illetve felsőoktatási 

intézmény számára oktatási vagy tudományos kutatási 
feladatai ellátáshoz szükséges földterületre kötött haszon-
bérleti szerződés esetén.
►► Egyházi jogi személy számára oktatási, szociális, vagy gaz-

dasági tevékenység végzése céljából szükséges földterület-
re kötött haszonbérleti szerződés esetén.

►► Felesbérleti szerző-
dés kötése esetén.
►► Részesművelési 

szerződés kötésekor.
►► Egy már megkötött 

haszonbérleti szer-
ződés módosítása 
során, amennyiben
a)	 a szerződés 

időtartamának, 
vagy 

b)	 a haszonbérleti 
díj mértékének 
változtatására 
kerül sor.

►► Közös tulajdonban lévő termőföld tulajdonostársak kö-
zötti használati megosztása esetén.
►► Földműves földhasználó és közeli hozzátartozója közötti 

földhasználati szerződés kötése során, beleértve a szíves-
ségi földhasználat, a haszonélvezet vagy használat joga 
alapítását is.
►► A föld használati jogosultságának jogszabályon alapuló 

támogatás feltételeként más földműves vagy mezőgazda-
sági termelőszervezet részére való átadásával megvalósuló 
földhasználati szerződéskötés esetén.
►► Mezőgazdasági termelőszervezet és az annak legalább 

25%-ban tulajdonos tagja, annak közeli hozzátartozója, 
vagy legalább 3 éve foglalkoztatott alkalmazottja közötti 
földhasználati szerződés esetén.
►► Erdőbirtokossági társulattal az annak tagjai tulajdonában 

álló erdőre kötött földhasználati szerződés esetén.
►► Tanya földhasználati jogosultságának átengedése esetén.
►► Alhaszonbérleti szerződés kötésekor.
►► Helyi önkormányzattal kötött rekreációs célú földhaszná-

lati megállapodás során.

3.1.4. TULAJDONOSTÁRSAK KÖZÖTTI HASZNÁLATI MEGOSZTÁS

A közös tulajdonban álló földek használati rendjére és használatba adására vonat-
kozóan 2014-ben szintén új előírások jelentek meg. Általános szabályként leszögez-
hető, hogy a  tulajdonostársak mindegyike jogosult – a  közös tulajdonú földrészlet 
használati rendjében való megállapodás alapján – a földrészleten belül a tulajdoni 
hányadának megfelelő terület
•	saját használatára, 
•	másik tulajdonostárs, vagy harmadik személy részére történő átengedésre, 

illetve 
•	megosztott használatára oly módon, hogy annak egy részét maga műveli, fenn-

maradó hányadát pedig egy másik tulajdonostárs, vagy harmadik személy szá-
mára használatra átengedi.
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Használati megosztás nélküli közös földhasználat • Nincs szükség hasz-
nálati rend készítésére akkor, ha a  tulajdonostársak úgy döntenek, hogy a közös 
tulajdonban lévő ingatlant közösen művelik. Ilyen esetben a birtoklás és a használat 
kérdésében szótöbbséggel határoznak, a rendes gazdálkodás körét meghaladó kér-
désekben (például művelési ág változtatása, jelentősebb beruházás megvalósítása) 
egyhangú döntés szükséges. A szavazás során minden tulajdonostársnak tulajdoni 
hányada arányában van szavazati joga. Ha a tulajdonostársaknak nem sikerül hatá-
rozatot hozni, vagy valamelyik tulajdonostárs véleménye szerint a többségi döntés 
sérti az okszerű gazdálkodás követelményét, a felek bírósághoz fordulhatnak.
Minden tulajdonostárs a betakarított termény ráeső részének természetbeni kiadá-
sát kérheti. A  közös ingatlannal járó terheket és bekövetkezett károkat tulajdoni 
hányaduk arányában viselik a  tulajdonostársak. Ugyanakkor mindegyikük jogosult 
önállóan is igénybe venni a birtokvédelem eszközeit (birtokháborítás miatt a helyi 
önkormányzat jegyzőjéhez, illetve bírósághoz is fordulhat), mégpedig a tulajdonjog 
egészére kiterjedően. 

Használati megosztásról szóló megállapodás • Ha az előzőekben vázolt kö-
zös művelési mód a tulajdonostársak számára nem megfelelő, a földrészlet haszná-
lati megosztásáról meg kell állapodniuk. Ez azonban nem jelenti a közös tulajdon 
megszüntetését, csak a földterület használati jogának egymás közötti felosztását. 
Ennek során a tulajdonostársakat az őket megillető tulajdoni hányad szerint számí-
tott területnagyság illeti meg, de ettől közös megegyezéssel el is térhetnek. 
A használati rendet a  használati megosztásról szóló megállapodásban kell rögzíte-
ni. A megállapodásnak tartalmaznia kell annak időtartamát (vagy ha azt a tulajdonos-
társak határozatlan időre hozták létre, akkor ennek tényét), továbbá a tulajdoni há-
nyadoktól eltérő területhasználatról szóló megállapodásban a többlethasználat miatti 
esetleges ellenszolgáltatás módját és mértékét is rendezni kell. Tulajdonostársak között 
azonban a közösen tulajdonolt földre nézve haszonbérleti szerződés nem köthető!
A használati rend kialakítását valamelyik tulajdonostársnak kell kezdeményeznie, aki 
vállalja, hogy a használati megosztásról szóló ajánlatot (tervezetet) írásban, igazolt 
módon (tértivevényes levélben) közli a  tulajdonostársakkal az ingatlan tulajdoni 
lapján szereplő elérhetőségükön. 
Annak érdekében, hogy az egyhangúság követelménye a használati rend megalkotá-
sát ne lehetetlenítse el, a hozzájárulást megadottnak kell tekinteni az olyan tulaj-
donostárs esetében, akinek részére az ajánlat közlése, azaz a kézbesítés
•	nem lehetséges, mert elérhetősége vagy személyének (örökösének) kiléte nem 

beazonosítható (ilyen esetben a  tértivevényes küldemény „nem kereste” vagy 
„címzett ismeretlen” jelzéssel érkezik vissza), 

KÖZÖS TULAJDONÚ FÖLD HASZNÁLATA

HA NEM TULAJDONOSTÁRS 
IS FÖLDHASZNÁLÓ

Formái:•	Használati megosztás alap-
ján a föld egy részét hasz-
nálhatja külső személy.•	Ha a teljes közös tulajdon-
ban álló területet külső sze-
mély használja, használati 
megosztásra nincs szükség.

HA NINCS BEJELENTETT 
FÖLDHASZNÁLÓ

A Nemzeti Agrárgazdasági Ka-
mara megyei szerve sorsolás 
útján használati megosztást 
alakít ki a tulajdonostársak kö-
zött.

HA A TULAJDONOSTÁRSAK 
MAGUK HASZNÁLJÁK

Formái:•	Közös művelés a terület 
használati megosztása nél-
kül•	Használati megosztással 
történő művelés

8. ábra – Közös tulajdonú földrészlet használatának módjai
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•	amiatt lehetetlenül, mert a címzett a küldemény átvételét megtagadta, vagy 
•	eredményes volt, de a nyilatkozattételre megszabott határidőn belül a tulajdo-

nostárs nem nyilatkozott. Fontos kiemelni, hogy az ajánlat elfogadására biztosí-
tott határidő nem lehet kevesebb a kézhezvételtől számított 30 napnál.

A megállapodás akkor érvényes, ha azt minden olyan tulajdonostárs aláírja, aki szá-
mára a kézbesítés eredményes volt és határidőn belül válaszolt a megkeresésre. Az 
így elfogadott használati megosztásról szóló megállapodás valamennyi tulajdonos-
társra kiterjed, nem csak az azt ténylegesen aláírókra. 
Az elfogadott használati megosztásról szóló megállapodást egységes okiratba kell 
foglalni, de a távolabb lakó tulajdonostársakra figyelemmel érvényes a megállapodás 
akkor is, ha az elfogadott ajánlat több példányban készül, és az egyes példányokat 
a tulajdonostársak külön-külön írják alá. Az így aláírt példányok együtt minősülnek 
egységes okiratnak, ami alapján a járási hivatal földhivatali osztálya rögzíti a haszná-
lati viszonyokat a földhasználati nyilvántartásban.
Egyes esetekben a megállapodás csak egy 30 napnál nem régebbi, hiteles földhiva-
tali térképmásolaton készített területi kimutatással együtt érvényes. Használati 
megosztási vázrajzot csak földmérő mérnök jogosult készíteni. Ezen a térképmáso-
laton egyértelmű jelzéssel ábrázolni kell az egyes tulajdonostársak részére kijelölt 
területet és a használati megállapodásban részes tulajdonostársaknak ezt a területi 
kimutatást is alá kell írniuk. Nem kell azonban térképalapú területi kimutatást ké-
szíteni akkor, ha egy tulajdonostárs használja a föld teljes területét, vagy ha föld 
több, eltérő művelési ágú alrészletből áll, és a tulajdonostársak elkülönült használata 
az egyes alrészletek teljes területére vonatkozik. 
Ha a használati megosztásról szóló megállapodás jogsértő módon készült, a sérel-
met szenvedő tulajdonostárs azt bíróság előtt megtámadhatja. 

Ha nincs bejelentett földhasználó • Ha az illetékes járási hivatal a földhaszná-
lati nyilvántartás adatai alapján megállapítja, hogy a földhasználati nyilvántartásban 
a közös tulajdonban álló földre, vagy annak egy meghatározott részére 60 napot 
meghaladóan nincs bejegyzett földhasználó, a hatóság 30 napos határidővel fel-
szólítja a tulajdonostársakat a használati megosztásról szóló megállapodás megkö-
tésére, és az annak megfelelő földhasználati bejelentés megtételére. 
Ha a felszólítás nem vezet eredményre, a földhivatal értesíti a Nemzeti Agrárgazda-
sági Kamara illetékes területi szervét, amely 60 napon belül a tulajdonostársak költ-
ségére sorsolás útján állapítja meg a közös tulajdonban álló föld használati rendjét 
és az erről készült jegyzőkönyv minősül a használati megosztásról szóló megállapo-
dásnak. Ha a földrészlet használati viszonyai csak részben rendezetlenek, a sorsolást 
csak az érintett területrészre kell elvégezni.
A kamara által megállapított használati rend 5 évig hatályos, de korábban is érvé-
nyét vesztheti, ha a  tulajdonostársak a  használati megosztásról időközben mégis 
megállapodnak, és az annak megfelelő földhasználati viszonyokat a földhivatalnak 
bejelentik.
A sorsolás megtartásával szemben jogorvoslatnak helye nincs. A  sorsolás útján 
megállapított használati rend ellen a sorsolás napját követő 8 napon belül bármelyik 
tulajdonostárs kifogást nyújthat be a kamaránál a sorsolásra vonatkozó eljárási sza-
bályok megsértésére hivatkozva. 

3.1.5. FÖLDHASZNÁLATI KÖTELEZETTSÉG ELMULASZTÁSA – 
KÉNYSZERHASZNOSÍTÁS

Amennyiben egy mezőgazdasági hasznosítású földrészlet műveléséről annak tu-
lajdonosa vagy bejelentett földhasználója nem megfelelően gondoskodik, az adott 
földterületre kényszerhasznosítási eljárás lefolytatásával hatósági úton rendelnek ki 
földhasználót. A kényszerhasznosítási eljárásnak eltérőek a szabályai zártkerti föl-
dek, illetve mező- és erdőgazdasági hasznosítású földek esetében.

Zártkerti földek kényszerhasznosítása • Egyes zártkerti földrészletek mű-
veletlenül hagyásának a többi területre gyakorolt kedvezőtlen hatása szükségessé 
tette a zártkertek esetében egy speciális, a hasznosítási kötelezettség elmulasztása 
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esetére vonatkozó szabályozás kidolgozását. A hasznosítatlan terület ugyanis gyom-
forrásként és fertőzési gócként viselkedik, ami az adott dűlőben gazdálkodók számá-
ra többletkiadásokat eredményez. 
A termőföld védelméről szóló törvény értelmében a helyi önkormányzat dönthet 
a hasznosítatlan zártkerti ingatlanok szociális földprogram, illetve közfoglalkoz-
tatási program megvalósítása céljából történő kijelöléséről. A kijelölt zártkerti in-
gatlanokkal a szociálisan hátrányos helyzetű családok megélhetésének elősegítése, 
életminőségének javítása, valamint az önálló egzisztenciateremtés esélyeinek nö-
velése a cél. A zártkerti ingatlannak a földprogram céljából történő használatáért, 
hasznosításáért az önkormányzat ellenszolgáltatással nem tartozik a zártkerti in-
gatlan tulajdonosa felé.
A kijelölésre csak a tulajdonos hasznosítási kötelezettségének súlyos megszegése 
esetén, azaz eredménytelen bírságolást és felszólítást követően kerülhet sor, idő-
leges jelleggel, legfeljebb egy évre. Az önkormányzat a földprogramba való bevo-
násról hatósági határozattal dönt. A  földtulajdonos ennek kézhezvételét követő 
30 napon belül az illetékes járási hivataltól bekért hatósági bizonyítvánnyal utólag 
is igazolhatja, hogy földhasználati kötelezettségének azóta már eleget tett. Ilyen 
esetben a zártkert kijelöléséről szóló határozatot vissza kell vonni.

Mező- és erdőgazdasági föld kényszerhasznosítása • Ha a  mezőgazdasági 
földterület használója hatósági felszólítás, illetve az érintett földrészlet AK érté-
kének húszezerszeres forintösszegében megállapított bírság kiszabása ellenére 6 
hónap elteltével sem teljesíti a  földforgalmi törvényben foglalt kötelezettségeit 
(pl. a földterület saját művelésére, helyben lakásra és üzemközpont létesítésére tett 
vállalásait), a járási hivatal – az erdőnek minősülő föld kivételével – intézkedik annak 
kényszerhasznosításba adásáról. Az eljárás lefolytatásának nem akadálya az sem, 
hogy a  kötelezett bírságfizetési kötelezettségének egyébként eleget tett, hiszen 
a földforgalmi törvényben foglalt kötelezettségszegései továbbra is fennállnak.
A járási hivatal évente január 31-ig hirdetményt tesz közzé annak érdekében, hogy 
kényszerhasznosítóként történő kijelölésre a  nyilvántartásba vett földművesek 
és mezőgazdasági termelőszervezetek 30 napon belül kérelmet nyújthassanak be. 
A hatóság a határidőben kérelmet előterjesztő földművesek és mezőgazdasági ter-
melőszervezetek adatait összesíti, és nyilvántartásban rögzíti. 
Ha egy földterület kényszerhasznosításba adásáról kell dönteni, a föld fekvése sze-
rinti településen földet használó, nyilvántartott kérelmezők köréből elsősorban a he-
lyi állattartó telep üzemeltetője, majd a szomszédos földrészletek használói, illetve 
az adott településen üzemközponttal rendelkező, a kijelölésre előzőleg bejelentke-
zett földhasználók közül a  járási hivatal választja ki a kényszerhasznosítói joggal 
felruházandó gazdálkodót. A  határozatban rendelkezni kell a  kényszerhasznosítás 
időtartamáról és módjáról, továbbá a felmerülő költségek megtérítéséről.
A kényszerhasznosítás időtartama a  jogsértő állapot fennállásáig, de legfeljebb 
a következő gazdasági év végéig tarthat.
A földhivatal által kényszerhasznosítás elvégzésére kijelölt személy vagy szervezet 
köteles a  földet az ingatlan-nyilvántartás szerinti művelési ágának megfelelően 
hasznosítani.
A kényszerhasznosítás a  földrészlet tulajdonjogát nem érinti. Ha a  jogsértést 
a földhasználó követte el, a kényszerhasznosító a jogviszonyban a földhasználó he-
lyébe lép. Ha a tulajdonos követte el a jogsértést, a kényszerhasznosítást végző sze-
mély vagy szervezet a föld használatáért, hasznosításáért ellenszolgáltatással nem 
tartozik.
A kényszerhasznosító minden év október 31-ig az illetékes földhivatal részére a be-
vételeiről és kiadásairól elszámolást készít. Kiadásai között az indokolt és igazolt 
költségeket, bevételként a földterület után kapott támogatás összegét is el kell szá-
molnia. Ha bevételei a kiadásait meghaladják, a különbözet a kényszerhasznosító 
nyeresége.
A föld kényszerhasznosítójaként kijelölt személy vagy szervezet esetében a birtok-
maximum mértékének megállapításánál figyelmen kívül kell hagyni az általa kény-
szerhasznosítás alapján művelt föld területnagyságát.
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3.2. Haszonélvezet és a használat jogának 
alapítása mező- és erdőgazdasági földön
Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Milyen feltétekkel alapíthatok mező- és erdőgazdasági földön haszonélvezeti jogot?
	Milyen jogai vannak a haszonélvezőnek?
	Mi történik a haszonbérleti szerződéssel a haszonélvező halálakor?
	Mikor szűnik meg a haszonélvezeti jog?
	Miben különbözik a haszonélvezet a használat jogától?

A haszonélvezet joga alapján a haszonélvező mint a haszonélvezeti jog jogosultja bir-
tokában tarthatja, használhatja a más személy tulajdonában álló földet, és szedheti 
annak hasznait. A  haszonélvezet kiterjedhet az egész ingatlanra, vagy annak egyes, 
természetben jól elhatárolható részeire is. A haszonélvezet közös tulajdonban lévő 
ingatlan esetében vonatkozhat tulajdoni hányadra is. A haszonélvezeti jogosultnak 
mindig egy név szerint meghatározott személynek kell lennie, akit a haszonélvezeti 
jog korlátozott időre, mező- és erdőgazdasági föld esetén 20 évre, de legfeljebb 
a haszonélvező haláláig illethet meg (holtig tartó haszonélvezet). 

A haszonélvezeti jog alapítása • Haszonélvezeti jogot az ingatlan tulajdono-
sa ügyvédi ellenjegyzéssel ellátott szerződéssel alapíthat. A  haszonélvezeti jog 
keletkezéséhez ugyanis annak ingatlan-nyilvántartási bejegyzése is szükséges. A föld-
részletre szerződéssel kötött haszonélvezeti jog szabályozásában az elmúlt években 
jelentős változások következtek be. 2002-ig gyakorlatilag bárki számára nyitva állt 
a lehetőség, hogy egy földterületre akár holtig tartó haszonélvezeti jogot szerezhes-
sen. Ezt a kiskaput más uniós tagállamok állampolgárai ki is használták oly módon, 
hogy adásvételi szándékot leplező jogügyleteket kötöttek holtig tartó haszonélvezet 
formájában. 2002-től ez a lehetőség megszűnt azáltal, hogy a korábbi földtörvény 
a  haszonélvezetre is a  tulajdonszerzés szabályainak alkalmazását írta elő. A  2012. 
december 31-ig hatályos rendelkezések szerint tehát belföldi természetes személy 
a 300 hektár vagy 6000 AK tulajdonszerzési kerete terhére, határozott vagy hatá-
rozatlan (holtig tartó) időre szabadon megszerezhette mező- és erdőgazdasági föld 
haszonélvezetének jogát. Más tagállami állampolgárok viszont csak akkor, ha teljesí-
tettek további szerzési kritériumokat is. Mivel ez a korlátozás sem bizonyult elegen-
dőnek a  visszaélések megakadályozására, 2013. január 1-jétől újabb szigorításokra 
került sor. Ekkor lépett hatályba az a rendelkezés, hogy haszonélvezeti jogot szer-
ződéssel csak közeli hozzátartozók (►lásd 1.1.3. fejezet) között lehet alapítani, és 
kizárólag határozott időre. 
Az új földforgalmi törvény 2014. január 1-jétől előírja, hogy a szerződéssel létrejött ha-
szonélvezeti jog időtartama a 20 évet nem haladhatja meg. Az újonnan, földre szer-
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zett haszonélvezeti jog megengedett mértéke nem földműves természetes személy 
esetén 1 hektár, földműves esetében pedig 300 hektár azzal, hogy a megengedett 
mérték megállapítása során a haszonélvezeti jogot a szerző fél tulajdonában álló föld 
területnagyságához hozzá kell számítani. A földön alapított haszonélvezeti jogról szó-
ló szerződés érvényességéhez nem kell előzetes hatósági jóváhagyás. A 2014. május 
1-jén fennálló, határozatlan időre vagy határozott időtartamra, de nem közeli 
hozzátartozók között szerződéssel alapított haszonélvezeti jog 2014. május 1-jén 
a törvény erejénél fogva megszűnt. 
Bár a haszonélvezeti jog gyakorlása fejében a tulajdonos nem követelhet rendszeres 
ellenszolgáltatást (pl. éves díjfizetést), a jog alapításáért azonban egyszeri ellentéte-
lezés kiköthető. Ha szerződés alapján a haszonélvező előre, egyösszegben kifizet-
te például a  holtig tartó haszonélvezet jogát, vagy olyan beruházást hajtott vég-
re a földön, ami a jövőben is többletjövedelmet eredményez, a haszonélvezeti jog 
járási hivatal általi törlése a tulajdonos és a volt haszonélvező között elszámolási 
kötelezettséget keletkeztet. A törvény erejénél fogva megszűnt haszonélvezeti jo-
gokhoz kapcsolódóan azonban eddig még nem alkották meg a keletkezett vagyoni 
hátrányok kiegyenlítésére vonatkozó szabályokat.  Erre az Alkotmánybíróság 2015. 
december 1-jéig adott a jogalkotó számára haladékot.

Megjegyezzük, hogy haszonélvezeti jogot jogszabály, bírósági vagy hatósági rendel-
kezés is keletkeztethet. A jogszabályon alapuló haszonélvezetre tipikus példa a hol-
tig tartó özvegyi haszonélvezeti jog (►lásd 1.6. fejezet), amely azonban az új Polgári 
Törvénykönyv megváltozott öröklési szabályozása miatt mező- és erdőgazdasági 
földön már csak ritkán (pl. ági vagyon öröklése esetén) keletkezik. A túlzott mértékű 
özvegyi jog korlátozását a leszármazók a bíróságtól kérhetik. 

A haszonélvezeti jog gyakorlása • A haszonélvezeti jog másra nem ruházható 
át, illetve nem lehet öröklés tárgya. Az átruházás tilalma azonban nem zárja ki a ha-
szonélvezőnek azt a jogát, hogy a haszonélvezettel érintett ingatlan használatát in-
gyenesen vagy ellenérték fejében másnak átengedje (pl. a haszonélvezettel terhelt föl-
det haszonbérbe adja). Ellenérték fejében azonban a haszonélvezeti jog gyakorlását 
csak akkor lehet átengedni, ha a tulajdonos – azonos feltételekkel – a használatra nem 
tart igényt. Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy a tulajdonosnak az ingatlanra egyfajta 
előhaszonbérleti joga van. Ha ezzel a jogával a tulajdonos nem kíván élni, a haszonél-
vező által határozott időre, de legfeljebb a haszonélvezeti joga fennálltának végéig 
kötött haszonbérleti szerződést akkor sem mondhatja fel egyoldalúan a lejárat előtt, 
ha közben a haszonélvező meghalt. A haszonélvező (haszonbérbeadó) halála ugyanis 
nem felmondási ok. Ezért az esetleges viták elkerülése érdekében a haszonélvező és 
a haszonbérlő között kötött szerződéseket célszerű a földrészlet tulajdonosával is 
aláíratni.  
A haszonélvezeti jog kötelezettje a haszonélvezettel érintett ingatlan mindenkori tulaj-
donosa, vagyis a tulajdonos személyének megváltozása a haszonélvezeti jogot nem 
érinti. A haszonélvezet a tulajdonost korlátozza jogai gyakorlásában, de arra az idő-
re, amíg a haszonélvező nem gyakorolja a jogait, vagy olyan mértékben, amilyenben 
a haszonélvező nem él jogaival, és azokat másnak sem engedi át, a joggyakorlás in-
gyenesen visszaszáll a tulajdonosra.
A haszonélvező köteles jogai gyakorlása során
•	 a rendes gazdálkodás szabályai szerint eljárni, 
•	 viselni – a rendkívüli helyreállítási kiadások kivételével – az ingatlan fenntartásá-

val járó terheket, a használatával kapcsolatos kötelezettségeket,
•	 a tulajdonost az ingatlant fenyegető veszélyről és a beállott kárról értesíteni; 
•	 tűrni, hogy a tulajdonos a veszély elhárítására, illetve a kár következményeinek 

megszüntetésére a szükséges intézkedéseket megtegye, valamint a haszonélvezet 
gyakorlását ellenőrizze. 

Ha a haszonélvezet tárgya helyébe más dolog lép (pl. a kisajátított ingatlan helyébe 
csereingatlan), a továbbiakban a haszonélvezet erre terjed ki. Ha a dolog helyébe 
pénzösszeg lép (pl. kisajátítási kártalanítás), a haszonélvező választhat, hogy a haszo-
nélvezet a továbbiakban erre terjed ki, vagy követelheti a tulajdonostól az összegnek 
az ingatlan pótlására fordítását.
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Ha a mező- és erdőgazdasági földön vagy mezőgazdasági üzemen alapított haszo-
nélvezet keletkezésekor a földrészlethez gazdasági felszerelés és állatállomány is tarto-
zik, azokról a haszonélvező a rendes gazdálkodás szabályai szerint rendelkezhet (pl. 
az állatállományt élelmiszerkészítésre felhasználhatja). A haszonélvezet megszűné-
sekor azonban köteles ezeket pótolni, ha pedig ez nem lehetséges, értéküket megté-
ríteni.

A haszonélvezet megszűnése • A haszonélvezet megszűntével a haszonélvező kö-
teles a földet visszaadni a tulajdonosnak. A haszonélvezet megszűnik: 
•	ha a szerződésben meghatározott időtartam eltelt, vagy az abban kikötött fel-

tétel bekövetkezett,
•	ha a jogosult meghalt; 
•	ha a jogosult a haszonélvezetről egyoldalúan, vagy a tulajdonossal kötött megál-

lapodás alapján ingyenesen vagy ellenérték fizetése ellenében lemond, 
•	özvegyi jog esetén, ha a hagyatéki eljárás alatt az örökösök kérik az özvegyi jog 

pénzbeni vagy tulajdonrész formájában történő megváltását (kivéve a házastárs 
által lakott lakásra nézve); 

•	ha az ingatlan (pl. épület) elpusztul, és azt nem állítják helyre.

8. táblázat • A haszonélvezet és a használat jogának összehasonlítása

Haszonélvezet Használat joga
Közös szabályok

-	 a jogosultság meghatározott személyhez kötött, másra át nem ruházható;
-	 időben korlátozott (özvegyi jog esetében holtig, szerződés alapján mező- és erdőgazdasági földre 

legfeljebb 20 évig tarthat);
-	 a jogosult köteles a rendes gazdálkodás szabályainak betartására, az ingatlan fenntartásával járó 

szokásos terhek viselésére.  
Eltérő szabályok

a)	az ingatlan használatának, hasznai 
szedésének joga ingyenesen vagy díjfizetés 
ellenében átengedhető;  

a)	az ingatlan használatára, hasznai szedésére 
kizárólag a használó jogosult;

b)	a haszonélvező az ingatlan hasznai szedésére 
korlátlanul jogosult.

b)	a hasznok szedése a jogosult és vele együtt 
élő családtagok szükségletei mértékéig 
megengedett.

A használat joga • A használat joga korlátozott haszonélvezetet jelent. A hasz-
nálatra jogosult ugyanis csak a saját és a vele együtt élő családtagjai szükségletei 
mértékéig használhatja a  földet, illetve szedheti annak hasznait, a  használati jog 
gyakorlását pedig másnak nem engedheti át (pl. haszonbérbe nem adhatja). A leg�-
gyakrabban a használat joga is szerződés útján keletkezik. Fontos azonban felhívni 
a figyelmet arra, hogy mező- és erdőgazdasági földön alapított használat joga esetében 
is érvényesülnek a haszonélvezeti jogra vonatkozó, korábban ismertetett korlátozó sza-
bályok. 
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3.3. A haszonbérleten alapuló földhasználat
Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Mennyi időre köthetek haszonbérleti szerződést?
	Milyen lehetőségek vannak a haszonbérleti díj meghatározására?
	Mely esetekben és feltételekkel tarthatok igényt haszonbérmérséklésre?
	Mennyi ideig tart, és milyen szakaszokból áll a haszonbérleti szerződés engedélyezte-

tési eljárása?
	Hogyan tudok érvényes elfogadó jognyilatkozatot tenni, ha szeretnék élni az előha-

szonbérleti jogommal?
	Mely földhasználati jogcímek esetében nincs szükség kifüggesztésre és/vagy hatósági 

jóváhagyásra? 
	Milyen feltételekkel köthetek alhaszonbérleti szerződést?
	Mit kell tennem, ha egy közös tulajdonban lévő földrészletet szeretnék tulajdonostár-

sként használatba venni? 
	Mit kell tennem, ha egy közös tulajdonban lévő földet kívülállóként szeretnék haszon-

bérbe venni?
	Hogyan módosíthatom a már megkötött haszonbérleti szerződésem?
	Mikor és milyen indokkal van jogom egyoldalúan felmondani egy haszonbérleti szer-

ződést?
	Hogyan kell elszámolnom a haszonbérbe adóval, ha lejár a földhasználati szerződé-

sem?

3.3.1. A HASZONBÉRLETI SZERZŐDÉS TARTAMA

A haszonbérleti szerződés alapján a  haszonbérlő meghatározott mezőgazdasági 
földterület időleges használatára és hasznainak szedésére jogosult, ennek fejé-
ben köteles a szerződésben előre rögzített mértékű haszonbért fizetni. A termő-
föld haszonbérlője köteles továbbá a földet rendeltetésének megfelelően meg-
művelni és ennek során gondoskodni arról, hogy a föld termőképessége fennma-
radjon. 
A haszonbérleti jog kizárólag haszonbérleti szerződés kötésével keletkezhet. 
A  haszonbérbe adó (földtulajdonos vagy haszonélvező) és a  haszonbérbe vevő 
(földhasználó) között két tanú által hitelesített, azaz legalább teljes bizonyító ere-
jű magánokirati formában megszerkesztett írásbeli szerződés kötése szükséges. 
A haszonbérlet fennálltát hazánkban az ingatlan-nyilvántartásban a földrészlet tu-
lajdoni lapján nem rögzítik, viszont a haszonbérlet földhasználati nyilvántartásba 
való bejelentése, illetve az abba való bejegyzése kötelező.

A haszonbérlet időtartama • Haszonbérleti szerződést csak határozott időre, 
mégpedig legalább 1 gazdasági évre, és legfeljebb 20 évre lehet kötni. Erdőnek mi-
nősülő, vagy engedélyezett erdőtelepítésre kijelölt földrészletre azonban haszon-
bérleti szerződés legfeljebb a termelési időszak, az ún. vágásérettségi kor lejártát 
követő 10. év végéig köthető. 
A haszonbérleti szerződések esetében az év fogalma alatt nem feltétlenül naptári 
év értendő, ugyanis őszi vetésű növények termesztése esetén jellemzőbb a vege-
tációs időszakhoz jobban illeszkedő, október 1-jétől a következő naptári év szep-
tember 30-ig tartó ún. gazdasági év kikötése. Ez lehetőséget ad a haszonbérlőnek 
a  gabona elvetésétől a  betakarításig minden munkafázis elvégzésére. Előfordul 
azonban a márciusi indítású gazdasági év is, hiszen így tavaszi vetésű növények (pl. 
kukorica) esetén az október-novemberi betakarítás a haszonbérlet utolsó évében 
is még kivitelezhető. 

A FEJEZETHEZ 
KAPCSOLÓDÓ 
KIEGÉSZÍTÉSEK: 

Iratminta ► Haszonbérleti 
szerződésminta (elektro-
nikusan letölthető)
Iratminta ► Kérelem ha-
szonbérleti szerződés 
kifüggesztéséhez (elektro-
nikusan letölthető)
Iratminta ► Elfogadó 
jognyilatkozat-minta 
előhaszonbérleti jog gya-
korlására (elektronikusan 
letölthető)
Iratminta ► Alhaszonbér-
leti szerződésminta (elekt-
ronikusan letölthető)

Gyakorlati Kérdések 
Gyűjteménye ► 
GYKGY12, GYKGY14. 
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Amennyiben a haszonbérlet időtartama az 5 évet eléri, a föld bérbeadásából szárma-
zó bérletidíj-bevétel a földtulajdonos számára adómentes jövedelemnek minősül. 
Az 5 évnél rövidebb haszonbérleti szerződések esetében azonban a  haszonbérbe 
adónak adófizetési kötelezettsége keletkezik az illetékes önkormányzati adóhatóság 
(polgármesteri hivatal) felé. 

A haszonbérleti díj • A haszonbérlő a  szerződésben előre rögzített haszonbért 
a szerződésben rögzített módon
•	pénzben, 
•	terményben, vagy 
•	pénz és termény kombinációjában 

köteles megfizetni, mégpedig a gazdasági év végén, azaz utólag. Általános gyakor-
lat, hogy a haszonbér meghatározása aranykoronánként történik forintban (pl. 500 
Ft/AK) vagy búzamennyiségben (pl. 40 kg búza/AK). Ez utóbbi esetben a haszonbér-
be adó nyilatkozatában választhat, hogy a haszonbért terményben, vagy a termény 
értékét a szerződésben előre rögzített hónapra közzétett tőzsdei átlagáron (jellem-
zően az étkezési búza folyó év augusztus havi tőzsdei átlagára alapján) számítva, fo-
rintban kéri. Az utóbbi időben leggyakrabban a haszonbért hektáralapon forintban 
állapítják meg (pl. 40.000 Ft/ha) vagyis a mindenkori területalapú támogatás meg-
határozott hányadrészéhez kötik. A  haszonbér összegének minden esetben előre 
meghatározottnak kell lennie vagy előre rögzített forintösszeg (fixdíj) vagy előre 
meghatározott számítási mód (tőzsdei átlagárhoz kötött terménymennyiség) for-
májában. A haszonbér mértéke tehát nem függhet az adott évi hozam nagyságától, 
az ugyanis már felesbérlet volna (►lásd 3.5.1. fejezet). 

Haszonbérmérséklés • A Polgári Törvénykönyv méltányos haszonbérmérséklés 
vagy haszonbér-elengedés igénylésére ad lehetőséget abban az esetben, ha elemi 
csapás vagy más rendkívüli esemény következtében az átlagos termés kétharmada 
sem termett meg. A haszonbérlőnek ezt az igényét azonban még a termés beta-
karítása előtt közölnie kell a  haszonbérbe adóval, hogy a  földtulajdonos szemé-
lyesen is meggyőződhessen a kár bekövetkeztéről. A haszonbérfizetési kedvezmény 
konkrét mértékéről a feleknek kell megállapodniuk. Az elengedett vagy mérsékelt 
haszonbért a földtulajdonos a következő években utólag sem követelheti vissza.
A 2013. évi CCXII. törvény (Fétv.) az arányos haszonbérmérséklés igényének érvénye-
síthetőségét a felek megállapodásától függetlenül is kötelezővé teszi, amennyiben 
a haszonbérlő valamely elháríthatatlan külső ok miatt legalább 30%-os hozamér-
ték-csökkenést szenved, és ezt a  megyei kormányhivatal földművelésügyi főosz-
tálya, mint agrárkár-megállapító szerv hatósági bizonyítvány kiállításával igazolja 
(ún. vis maior igazolás). E dokumentum alapján – annak kézhezvételétől számított 
8 napon belül, írásban közölve – a haszonbérbeadótól legfeljebb az igazolt hoza-
mérték-csökkenéssel arányos haszonbér-mérséklésre tarthat igényt arra a  föld-
részletre vonatkozóan, amelyen a kár igazoltan bekövetkezett. A kedvezmény csak 
azt a haszonbérlőt illeti meg, aki/amely a haszonbérleti szerződés alapján legalább 
a helyben szokásos mértékű, de minimum a Nemzeti Földalapba tartozó földekre 
megkötött haszonbérleti szerződésekben meghatározott, országosan egységes ös�-
szegű haszonbérleti díjat fizeti. Semmis az a megállapodás, amelyben a szerződő fél 
e kedvezmény igénybevétele miatt ki nem fizetett haszonbér pótlására vállal köte-
lezettséget.
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3.3.2. A HATÓSÁGI KONTROLL SZEREPLŐI, SZAKASZAI, CÉLJA

A földforgalmi törvény általánosan érvényesülő szabálya, hogy az előhaszonbérleti 
joggal rendelkezők érdekeinek védelme érdekében a megkötött haszonbérleti szer-
ződést nyilvánosan közzé kell tenni, valamint hatósági jóváhagyó záradékkal kell 
ellátni. E szabály alól csak néhány kivételes esetben adható „felmentés”, így például 
akkor, ha a szerződés közeli hozzátartozók között jött létre, továbbá ha egy mező-
gazdasági termelőszervezet mint haszonbérlő saját tulajdonosával vagy munkaválla-
lójával köt haszonbérleti szerződést, illetve ha tanya földhasználati jogosultságának 
átengedéséről van szó (►lásd 7. táblázat).

A haszonbérleti szerződés megkötése ennek ellenére sokkal egyszerűbb folyamat, 
mint azt az adásvétel során tárgyaltuk. A mező- és erdőgazdasági föld használatának 
megszerzésére kötött szerződéseket legalább teljes bizonyító erejű magánokirat-
ba kell foglalni. Ügyvéd közreműködése tehát nem feltétlenül szükséges, de lega-
lább két tanúnak alá kell írnia a szerződést, nevük és lakcímük feltüntetése mellett. 
A földhasználót emellett nyilatkozattételi kötelezettség terheli (►lásd 3.1.1. fejezet), 
melyeket célszerű magába a szerződésbe belefoglalni. A megállapodásban rögzíte-
ni kell továbbá azt is, hogy a haszonbérbe vevő előhaszonbérletre jogosult-e, és 
amennyiben igen, meg kell jelölni a szerződésben, hogy a jogosultság a földforgalmi 
törvény melyik ranghelyén áll fenn (►lásd 9. táblázat), és csatolni kell hozzá a jogo-
sultságot alátámasztó okiratokat is.
A haszonbérbe adónak az így összeállított szerződést – annak megkötését követő 
8 napon belül – három eredeti példányban, a kifüggesztési kérelemmel együtt be 
kell nyújtania a helyi önkormányzat jegyzője részére.

9. táblázat – Előhaszonbérleti jogosulti sorrend földterület haszonbérbe vétele 
esetén 

Ranghely Előhaszonbérletre jogosultak
1. Művelési ág szerint differenciáltan 

a)	 szántó, rét, legelő esetén a  helyi állattartó telepet legalább 1 éve üzemeltető földműves 
vagy mezőgazdasági termelőszervezet, ha földhasználatának célja az állattartáshoz szükséges 
takarmány-előállítás biztosítása, az üzemen belüli állatsűrűség pedig eléri a 0,5 ÁE/ha értéket,

b)	 szántó, kert, szőlő és gyümölcsös esetén az eredetmegjelöléssel ellátott mezőgazdasági 
terméket előállító, vagy ökológiai gazdálkodást folytató helyi földműves vagy mezőgazdasági 
termelőszervezet.

2. A földterület volt haszonbérlője, amennyiben legalább 3 éve helyben lakó földműves, illetve 
helybeli illetőségű mezőgazdasági termelőszervezet, és haszonbérlete legalább 3 évig fennállt.

3. Közös tulajdonban álló föld esetében a  földműves tulajdonostárs, külső (nem tulajdonostárs) 
személy javára történő a haszonbérbe adás esetén.

4. A földrészlet közelében lakó földműves gazdálkodó, ezen belül 
a)	 elsősorban ha legalább 3 éve helyben lakó szomszéd, 
b)	 másodsorban ha legalább 3 éve helyben lakó, 
c)	 harmadsorban ha legalább 3 éve 20 km-en belül lakóhellyel vagy mezőgazdasági üzemközponttal 

rendelkező földműves. 
5. Legalább 3 éve helyben gazdálkodó mezőgazdasági termelőszervezet, ezen belül 

a)	 elsősorban ha a  szomszédos földön gazdálkodik, és bejelentett üzemközpontja is az adott 
településen van, 

b)	 másodsorban ha az adott településen gazdálkodik, és bejelentett üzemközpontja is az adott 
településen van, 

c)	 harmadsorban ha a föld 20 km-es körzetében gazdálkodik, és ebben a körzetben van a bejelentett 
üzemközpontja is.
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Ha az 1., 3. és 4. ranghelyen több, azonos helyen álló jogosult található, közöttük 
a következő alsorrend érvényesül:
1)	 családi gazdálkodó, illetve a gazdálkodó család tagja,
2)	 fiatal földműves,
3)	 pályakezdő gazdálkodó.

A jegyző legfontosabb feladata annak előmozdítása, hogy az előhaszonbérleti joggal 
rendelkezők élni tudjanak az őket megillető jogokkal. Ennek érdekében a szerződés 
egy példányát a  helyi önkormányzati hirdetőtáblájára 15 napra kifüggeszti, illetve 
ugyanennyi időre a  kormányzati portálon (www.hirdetmeny.magyarorszag.hu) is 
közzéteszi. A  törvény által előhaszonbérleti joggal felruházott gazdálkodóknak ez 
a tizenöt nap áll rendelkezésre, hogy értesüljenek a szerződésről, és döntsenek ar-
ról, kívánnak-e elfogadó nyilatkozatot tenni. Aki igen, annak jognyilatkozatát teljes 
bizonyító erejű magánokiratba kell foglalnia (azaz két tanú aláírása is szükséges az 
érvényességéhez), meg kell tennie a földforgalmi törvény által előírt nyilatkozato-
kat (►lásd 3.1.1. fejezet), meg kell jelölnie, mire alapozza előhaszonbérleti jogát, és 
csatolnia is kell az ezt igazoló dokumentumokat. További fontos követelmény, hogy 
az elfogadó jognyilatkozatot személyesen kell átadnia a jegyzőnek, személyazonos-
ságának egyidejű igazolása mellett. Postai úton vagy meghatalmazott által történő 
kézbesítés ebben az esetben nem megengedett.
Fontos garanciális szempont, hogy a haszonbérleti szerződésbe foglalt feltételek-
hez a haszonbérbe adó végig kötve marad, vagyis nem léphet vissza a kifüggesztett 
szerződéstől. Ugyanakkor az előhaszonbérleti jog jogosultjának a haszonbérleti szer-
ződést magára nézve teljeskörűen el kell fogadnia, nem ígérhet például magasabb 
haszonbérleti díjat, és nem ajánlhat hosszabb vagy rövidebb bérleti időtartamot sem 
a kifüggesztetthez képest. Az is lehetséges, hogy több földrészletet egybefoglalt 
haszonbér ellenében kíván a tulajdonos használatba adni. Erre akkor kerülhet csak 
sor, ha a földterületek egymással szomszédosak, vagy egy mezőgazdasági üzemköz-
ponthoz tartoznak. Ilyen esetben is igaz, hogy az előhaszonbérletre jogosult a ha-
szonbérleti szerződést csak teljes egészében fogadhatja el, nem válogathat a szer-
ződésben szereplő földek között.
A jegyző a kifüggesztési idő lejártát követően a beérkezett iratokból iratjegyzéket 
készít, majd az összes dokumentumot elküldi a járási hivatalnak.

Előzetes vizsgálat szakasza • A járási hivatal földhivatali osztályának eljárása két 
szakaszból áll. Az előzetes vizsgálat során – 15 napon belül – a hatóság megtagadja 
a jóváhagyás megadását, amennyiben a haszonbérleti szerződés a jogszabályi elő-
írások megsértése miatt létre nem jött, mert például
•	haszonbérletre nem jogosult személlyel vagy szervezettel kötötték, 
•	nem teljesíti a törvényben előírt formai követelményeket,
•	nem tartalmazza a haszonbérlő törvényben előírt tartalmú nyilatkozatait. 

Nem használható fel az eljárás további részében az az elfogadó jognyilatkozat, ame-
lyikről a hatóság megállapítja, hogy
•	az alakszerűségi előírásoknak nem felel meg,
•	nem az előhaszonbérletre jogosulttól származik,
•	nem állapítható meg belőle az előhaszonbérleti jogosultság jogalapja, ranghelye,
•	nem tartalmazza az előhaszonbérletre jogosult törvényben előírt nyilatkozatait, 

Érdemi vizsgálat szakasza • Ha az előzetes vizsgálat eredményeként a járási hi-
vatal nem tagadja meg a haszonbérleti szerződés jóváhagyását, elindul az érdemi 
vizsgálat szakasza. Ennek kezdetén a hatóság a bérbe vevő és elfogadó nyilatkoza-
tot tett gazdálkodókat a törvényi sorrend (►lásd 9. táblázat) alapján rangsorolja, és 
egyesével megvizsgálja a beérkezett jognyilatkozatokat.
A járási hivatal a haszonbérleti szerződés jóváhagyását megtagadja, ha
a)	 a haszonbérleti szerződés alkalmas a vonatkozó jogszabályi korlátozások megke-

rülésére;
b)	 a haszonbérleti szerződés alapján a felek tényleges akarata a termőföld tulajdon-
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jogának átruházására irányul (pl. haszonbérlettel leplezett adásvételi szerződés-
ről van szó);

c)	 a haszonbérleti szerződés szerinti ellenszolgáltatás (haszonbér) értékének arány-
talansága alkalmas arra, hogy a haszonbérlő előhaszonbérletre jogosultat távol 
tartson az előhaszonbérleti jogának gyakorlásától;

d)	 a földhasználati jogot megszerezni kívánó
•	 gazdálkodó nem alkalmas a haszonbérleti szerződésben meghatározott kötele-

zettségvállalások (pl. saját művelés, üzemközpont működtetése) teljesítésére, 
•	 gazdálkodó olyan jogi helyzetet nyer, amelynek révén a  jövőben az előha-

szonbérleti jogát visszaélésszerűen gyakorolhatja, 
•	 gazdálkodóval szemben a birtokában álló föld jogellenes más célú hasznosítá-

sa, vagy a hasznosítási kötelezettség megsértése miatt 5 éven belül jogerő-
sen földvédelmi bírságot szabtak ki.

A járási hivatal vizsgálatát mindaddig folytatja, amíg 
	 valamely soron következő előhaszonbérletre jogosult esetében támogatja 

a haszonbérleti szerződés jóváhagyását, vagy
	 a haszonbérleti szerződés szerinti eredeti haszonbérlővel támogatja a haszon-

bérleti szerződés jóváhagyását; vagy
	 egyik előhaszonbérletre jogosulttal és a haszonbérleti szerződés szerinti haszon-

bérlővel sem támogatja a haszonbérleti szerződés jóváhagyását.

Ha a  járási hivatal földhivatal osztálya a vizsgálata alapján több, azonos ranghelyen 
álló előhaszonbérletre jogosult javára hozhatna jóváhagyó döntést, akkor ezen előha-
szonbérletre jogosultak közül a haszonbérbeadó választása szerinti jogosultat jelöli 
ki arra, hogy a haszonbérleti szerződés szerinti haszonbérlő helyébe lépjen. Ha a ha-
szonbérbeadó a hatóság felszólítására határidőn belül nem nyilatkozik, a járási hivatal 
jelöli ki azt az előhaszonbérletre jogosultat, aki/amely a haszonbérlő helyébe lép.
Ha a  járási hivatal valamelyik jogosulttal jóváhagyja a  haszonbérleti szerződést, 
erről határozatot hoz, és a benyújtott haszonbérleti szerződést jóváhagyó zára-
dékkal látja el. Ellenkező esetben a hatóság a haszonbérleti szerződés jóváhagyá-
sát megtagadó elutasító határozatot hoz. A hatóság döntését közli a haszonbé-
rbeadóval, a haszonbérleti szerződés szerinti haszonbérlővel, valamint azokkal az 
előhaszonbérletre jogosultakkal, akik a haszonbérleti szerződésre elfogadó jognyi-
latkozatot tettek.
A járási hivatal földhivatal osztálya döntésével szemben jogszabálysértésre hivatkoz-
va jogorvoslatként bírósági felülvizsgálat kezdeményezhető.
Nyilvántartásba vétel szakasza • Végezetül a  jóváhagyott haszonbérleti szer-
ződést a földhasználati nyilvántartásba is be kell jelenteni, amelyet szintén a járási 
hivatalok földhivatali osztályai vezetnek. 

3.3.3. KÖZÖS TULAJDONBAN ÁLLÓ FÖLDRÉSZLET HASZONBÉRBE 
ADÁSA

A közös tulajdonú mező- és erdőgazdasági földrészletek használatba adása kapcsán 
két esetet kell elkülönítenünk. Ha a földet egy tulajdonostárs szeretné saját tulaj-
doni hányadánál nagyobb arányban művelni, ezt a tulajdonostársak között létrejött 
használati megosztásról szóló megállapodásban kell rögzíteni (►lásd 3.1.4. fejezet), 
beleértve az esetleges ellentételezés mértékét is. Az ilyen megállapodást nyilváno-
san közzétenni, vagy a járási hatósággal előzetesen jóváhagyatni nem kell, de a föld-
használati nyilvántartásba való bejelentése kötelező.
Ha egy közös tulajdonban álló föld teljes területét, vagy annak egy meghatározott 
részét kívülálló harmadik személy mint ajánlattevő kívánja használatba venni, az 
erre vonatkozó haszonbérleti ajánlati felhívását írásban (tértivevényes levélben) 
kell közölnie az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett valamennyi tulajdonossal. Ha 
az ajánlattevő a földnek csak egy meghatározott részét kívánja használatba ven-
ni, és tudomással bír a  tulajdonostársak között fennálló, használati megosztásról 
szóló megállapodás (►lásd 3.1.4. fejezet) tartalmáról, a  felhívását elegendő azokkal 
a tulajdonostársakkal közölnie, illetőleg a földhasználati szerződést megkötnie, akik 
a földnek az ajánlati felhívással érintett területét használják. 
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Az ajánlati felhívásnak tartalmaznia kell az ajánlattevő adatait, a  föld azonosító 
adatait, nagyságát, művelési ágát, a megkötendő földhasználati szerződés típusát, 
a használatért fizetendő ellenszolgáltatás módját és mértékét, a használat tervezett 
időtartamát, az ajánlat elfogadására megszabott határidőt (amely nem lehet keve-
sebb 30 napnál), továbbá minden egyéb lényeges körülményt, valamint az ajánlatte-
vő értesítési címét, ahova a felhívásra vonatkozó nyilatkozatok visszaküldését kéri. 

A felhívásban foglaltakat elfogadottnak kell tekinteni az olyan tulajdonostárs 
esetében, 

•	 aki részére az ajánlat közlése meghiúsult (mert a tértivevényes levél „nem keres-
te” vagy „címzett ismeretlen” jelzéssel érkezik vissza), 

•	 ha a címzett az átvételt megtagadta, illetve 
•	 a kézbesítés eredményes volt ugyan, de a címzett az ajánlatban rögzített, lega-

lább 30 napos határidőn belül nem nyilatkozott. 
Ha valamelyik tulajdonostárs a  részére megküldött ajánlati felhívástól eltérő tar-
talmú elfogadó nyilatkozatot tesz (például magasabb haszonbérleti díjat tart csak 
elfogadhatónak, vagy más időtartamra szeretné haszonbérbe adni), az ajánlattevő 
azt megvizsgálja, és ha a használatba vételi szándéka az új feltételek mellett tovább-
ra is fennáll, az így módosított felhívást is köteles mindenkivel közölni. Ez amiatt 
lényeges, mert a végleges szerződési feltételek kizárólag a használatba adó tulaj-
donostársak személyében, és az őket megillető tulajdoni hányadnak megfelelő te-
rületnagyságban térhetnek el egymástól, egyebekben (pl. haszonbérlet időtartama, 
haszonbérleti díj nagysága) azonos feltételeket kell tartalmaznia. 
Ha a használatba vétel nem az egész földrészletre vagy annak a tulajdoni lapon is 
nyilvántartott, művelési ág szerint elkülönülő alrészletére vonatkozik, a  megálla-
podás csak hiteles földhivatali térképmásolaton készített területi kimutatással 
együtt érvényes, amelyet – mint a szerződés elválaszthatatlan mellékletét – szintén 
alá kell írnia a feleknek.

A felek közötti teljeskörű megegyezés esetén a  tulajdonostársaknak döntést kell 
hozniuk arról, hogy melyik tulajdonostárs juttatja el a haszonbérleti szerződést nyil-
vános közzététel céljából az illetékes önkormányzati jegyző részére.
A föld teljes területének használatára vonatkozó földhasználati szerződés valamen�-
nyi tulajdonostársra kiterjed. Ezért az ellenszolgáltatás fejében létrejött földhasz-
nálati szerződés esetében a használónak a haszonbérleti díj megfelelő értékét kész-
pénzben bírósági vagy közjegyzői letétbe kell helyeznie az olyan tulajdonostársak 
számára is, akik irányában a földhasználati szerződés megkötése kézbesítési nehéz-
ségek vagy a válasz elmaradása miatt meghiúsult. A letéti számla vezetésének költ-
ségét az arra befizetett haszonbérleti díjból kell levonni.

3.3.4. AZ ALHASZONBÉRLETI SZERZŐDÉS

A haszonbérlő csak kivételesen, törvényben szabályozott módon és indokkal jogo-
sult az általa bérelt területet alhaszonbérletbe adni.

•	 Az egyik ilyen eset, ha a haszonbérelt földön megtermelendő termény túlnyomó 
részben élőmunka-ráfordítás alkalmazását igényli. Jellemzően a  haszonbérlő 
mint termelési integrációt végző vállalkozás adja át az adott földrészlet használati 
jogát alhaszonbérlet formájában egy általa integrált földműves kistermelőnek 
valamilyen intenzív kultúra (pl. fóliasátras vagy szabadföldi kertészet) művelésé-
nek céljából.

•	 Ugyancsak megengedett az alhaszonbérlet, ha a termesztett kultúra vetésforgó 
alkalmazását igényli. Ilyenkor a termelők kölcsönös művelési cserében is meg-
egyezhetnek, hogy lehetőleg egy tömbben művelhető nagyobb földrészletek 
jöjjenek létre, ha ezt például vetőmag-előállítás miatt kialakítandó zárt körzet 
vagy jogszabály által előírt minimális összefüggő területnagyság, illetve egyéb, 
agrotechnikailag indokolt körülmény ezt kellően megalapozza. 

Az alhaszonbérleti szerződés földhasználati szerződésnek minősül, ezért az általá-
nos szabályok szerint azt írásba kell foglalni, és két tanúval is alá kell íratni (azok 
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nevének és lakcímének feltüntetése mellett). Alhaszonbérleti szerződés kizárólag 
regisztrált földművessel vagy mezőgazdasági termelőszervezettel köthető, leg-
feljebb az alhaszonbérbe adó eredeti haszonbérleti szerződésben kikötött időtartam 
végéig. Szükséges hozzá a földrészletet eredetileg haszonbérbe adó földtulajdonos 
vagy haszonélvező hozzájárulása is (az eredeti haszonbérleti szerződésbe foglalt, 
alhaszonbérletet engedélyező kikötéssel, vagy az alhaszonbérleti szerződés tulajdo-
nos /haszonélvező/ általi aláírásával).
Alhaszonbérbe adás esetén a szerződés kifüggesztésére nincs szükség, mivel ilyen 
esetben előhaszonbérleti jog nem gyakorolható, és nem kell a szerződésre a járási 
hivatal földhivatali osztályának jóváhagyó záradéka sem. Ugyanakkor az alhaszon-
bérletet a földhasználati nyilvántartásba be kell jegyeztetni, vagyis a fölhivatali szerv 
a szerződés jogszabályi előírásoknak való megfelelését ellenőrizni tudja.
Az alhaszonbérleti szerződés nem érinti a  haszonbérlőnek a  haszonbérbeadóval 
szemben fennálló kötelezettségeit, így a haszonbérleti díjat továbbra is fizetnie kell 
annak ellenére, hogy valójában nem ő műveli a földet. Az alhaszonbérleti szerződés 
felmondására a haszonbérlet szabályait kell alkalmazni (►lásd 3.3.7. fejezet).

Megjegyezzük, hogy nem minősül alhaszonbérletnek, ha a  földhasználó egyes ki-
sebb haszonvételek gyakorlását (így például gomba, vadgyümölcs, virág, gyógynö-
vény, nád, sás gyűjtését, az árokpart és a töltés menti fű kaszálását) kívülálló har-
madik személy részére átengedi. Erről azonban a  földtulajdonost (haszonélvezőt) 
értesíteni kell, aki dönthet úgy, hogy ezeket a haszonvételeket maga kívánja szemé-
lyesen gyakorolni. A kisebb haszonvételek gyakorlásáról a felek akár szóban is meg-
állapodhatnak. Speciális szabályok vonatkoznak azonban az erdőterületek kisebb 
haszonvételeire. Állami tulajdonú erdőben – az egyéni szükségletet meghaladó, 
azaz két kilogrammnál több – gomba, vadgyümölcs gyógynövény csak az illetékes 
erdőgazdasági zrt. gyűjtési engedélyével végezhető. Védett természeti területen és 
magánerdőben azonban ez a tevékenység mennyiségtől függetlenül engedélyköte-
les, így csak a természetvédelmi hatóság, illetve az erdőgazdálkodó hozzájárulásával 
végezhető.

3.3.5. ERDŐTERÜLETEK ÉS SZŐLŐÜLTETVÉNYEK HASZONBÉRLE-
TÉNEK SPECIÁLIS SZABÁLYAI

Az erdőhaszonbérlet speciális szabályai • Az erdőgazdálkodási haszonbérleti 
szerződések több szempontból is speciálisak. Egyrészt ezekre a megállapodásokra 
nemcsak a Ptk. és a földforgalmi törvény, hanem az erdőről, az erdő védelméről és 
az erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. törvény előírásait is alkalmazni kell, 
ugyanakkor maga a földforgalmi törvény is számos ponton eltérő szabályokat tartal-
maz erre a szerződéstípusra.
Erdőnek minősülő, vagy engedélyezett erdőtelepítésre kijelölt földrészletre haszon-
bérleti szerződés szintén csak határozott időre, de a termelési időszak, vagyis az ún. 
vágásérettségi kor lejártát követő 10. év végéig köthető. A szerződésnek tartal-
maznia kell a haszonbér-fizetésének módját, de a haszonbér-fizetési időszaknak nem 
feltétlenül kell gazdasági évenként ismétlődnie, a felek ugyanis a haszonbér megfi-
zetését a fahasználat (kitermelés) időpontjához is köthetik azt. Közös tulajdonban 
lévő erdőterület haszonbérbe adásához a tulajdonostársak tulajdoni hányad alapján 
számított szótöbbséggel hozott határozata szükséges.

A földforgalmi törvény értelmében erdőhasználatra speciális jogosultsággal rendel-
keznek az erdőbirtokossági társulatok (►lásd 1.2.5. fejezet). Bár előhaszonbérleti jo-
guk nincs, a tagjai tulajdonában és haszonélvezetében álló erdőnek minősülő föld 
földhasználati jogát megszerezhetik, és ehhez a szerződés nyilvános közzétételére 
vagy előzetes hatósági jóváhagyására sincs szükség.
Egyéb erdőgazdálkodóval kötött erdőhaszonbérleti szerződés esetén szükség van az 
önkormányzati jegyzőnél kérvényezett közzétételi eljárás lefolytatására. Az erdő-
haszonbérleti szerződés 15 napos kifüggesztése alatt azonban elfogadó jognyilatko-
zatot csak a terület volt haszonbérlője, illetve a földműves tulajdonostárs adhat be.
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10. táblázat – Előhaszonbérleti jogosulti sorrend erdőterület haszonbérbe vétele 
esetén 
Ranghely Előhaszonbérletre jogosultak

1. A volt haszonbérlő, aki/amely
a)	 legalább 3 éve helyben lakó szomszéd földműves, vagy helybeli 

illetőségű szomszéd mezőgazdasági termelőszervezet;
b)	 legalább 3 éve helyben lakó földműves, vagy helybeli illetőségű 

mezőgazdasági termelőszervezet;
c)	 lakóhelye vagy mezőgazdasági üzemközpontja legalább 3 éve a ha-

szonbérlet tárgyát képező föld 20 km-es körzetében található.
2. Közös tulajdonban lévő erdő esetén a földműves tulajdonostárs, 

amennyiben a közzétett szerződés szerint nem tulajdonostárs javára 
történne a terület haszonbérbe adása.

A kifüggesztést követően a  járási hivatal jóváhagyására is szükség van, amelynek 
részeként az erdőtörvényben előírt követelményeknek való megfelelést külön is el-
lenőrzik. Így például erdőterület haszonbérlője csak a megyei kormányhivatal erdő-
gazdasági főosztálya által regisztrált erdőgazdálkodó lehet, akit/amelyet földmű-
vesként vagy mezőgazdasági termelőszervezetként is nyilvántartásba vettek.
Mivel a járási hivatalok által vezetett földhasználati nyilvántartásban az erdőterüle-
tek használati viszonyai nem rögzíthetőek, ezért aki a záradékolt szerződés alapján 
erdő művelési ágú földterület használatára jogosulttá válik, köteles a szerződést – 
annak hatálybalépésétől számított 30 napon belül – az illetékes megyei kormányhi-
vatal erdőgazdasági főosztályának bejelenteni.
Az erdőterületek fokozott védelmét szolgálja az az előírás is, miszerint az erdőha-
szonbérleti szerződés az általános felmondási okokon (►lásd 3.372. fejezet) azonnali 
hatállyal felmondható akkor is, ha a haszonbérlő

•	 olyan gazdálkodást folytat, amely súlyosan veszélyezteti az erdő fennmaradását, 
a fenntartható erdőgazdálkodást;

•	 az erdőfelújítási kötelezettségének nem tesz eleget; vagy
•	 haszonvételi jogosultságát az erdészeti hatóság jogerősen korlátozta.



68
Szőlőterület haszonbérletének speciális szabályai • A hegyközségekről szó-
ló 2012. évi CCXIX. törvény előírja, hogy a szőlő termőhelyi kataszterében nyilván-
tartott szomszédos föld haszonbérbe adása esetén előhaszonbérleti jog illeti meg 
a hegyközségi tagot, ha ezen jogának érvényesítését megelőző 24 hónapban folya-
matos hegyközségi tagsággal rendelkezett. Szomszédos szőlőterületnek minősül 
a közvetlenül, illetve önálló helyrajzi szám alatt nyilvántartott út, árok, csatorna köz-
beékelődésével szomszédos szőlő termőhelyi kataszterében nyilvántartott föld is. 
A haszonbérbe adónak a  szomszédos hegyközségi tag számára a  szerződést pos-
tai úton kell megküldeni, vagy az átvétel igazolása mellett személyesen átadni. Az 
előhaszonbérleti jogra az előzőekben már bemutatott (►lásd 3.3.2. fejezet) elfogadó 
jognyilatkozat 15 napos határidőn belüli benyújtásával lehet hivatkozni. Annak ér-
dekében, hogy a hegyközségi tag az engedélyezési eljárás során érvényesíteni tud-
ja jogosultságát, a hegybíró az érintett kérelmére igazolást állít ki arról, hogy az 
előhaszonbérleti jog gyakorlásával érintett föld a szőlő termőhelyi, illetve ültetvény 
kataszterében nyilvántartott terület, valamint az előhaszonbérleti jog gyakorlására 
jogosult személy ezen jog érvényesítését megelőző 24 hónapban folyamatos hegy-
községi tagsággal rendelkezik. Az igazolást az elfogadó jognyilatkozattal együtt 
kell a jegyzőnek átadni.
A hegyközségi tagot az előhaszonbérleti jog a földforgalmi törvényben meghatáro-
zott előhaszonbérletre jogosultak sorrendjében a volt haszonbérlőt, illetve a föld-
műves tulajdonostársat követően, de a helyben lakó szomszéd földművest megelő-
zően illeti meg.

11. táblázat – Előhaszonbérleti jogosulti sorrend szőlőterület haszonbérbe vétele 
esetén 
Ranghely Előhaszonbérletre jogosultak

1. Eredetmegjelöléssel ellátott mezőgazdasági terméket előállító vagy 
ökológiai gazdálkodást folytató helyi termelő.

2. A földterület volt haszonbérlője, amennyiben legalább 3 éve helyben 
lakó földműves, illetve helybeli illetőségű mezőgazdasági terme-
lőszervezet, és haszonbérlete legalább 3 évig fennállt.

3. Közös tulajdonban álló föld esetében a  földműves tulajdonostárs, 
külső (nem tulajdonostárs) személy javára történő a haszonbérbe adás 
esetén.

4. Szomszédos szőlőterület bérbe adása esetén a hegyközségi tag, ha 
előhaszonbérleti jogának érvényesítését megelőző 24 hónapban fo-
lyamatos hegyközségi tagsággal rendelkezett.

5. A földrészlet közelében lakó földműves gazdálkodó, ezen belül 
a)	 elsősorban ha legalább 3 éve helyben lakó szomszéd, 
b)	 másodsorban ha legalább 3 éve helyben lakó, 
c)	 harmadsorban ha legalább 3 éve 20 km-en belül lakóhellyel vagy 

mezőgazdasági üzemközponttal rendelkező földműves. 
6. Legalább 3 éve helyben gazdálkodó mezőgazdasági termelőszerve-

zet, ezen belül 
a)	 elsősorban ha a  szomszédos földön gazdálkodik, és bejelentett 

üzemközpontja is az adott településen van, 
b)	 másodsorban ha az adott településen gazdálkodik, és bejelentett 

üzemközpontja is az adott településen van, 
c)	 harmadsorban ha a föld 20 km-es körzetében gazdálkodik, és eb-

ben a körzetben van a bejelentett üzemközpontja is.

3.3.6. HASZONBÉRLETI SZERZŐDÉS MÓDOSÍTÁSA (DÍJ, IDŐTAR-
TAM)

Amennyiben a  haszonbérleti szerződés módosítása a  szerződés időtartamának 
meghosszabbítására, illetve a haszonbér mértékének csökkentésére irányul, elő-
zetes hatósági jóváhagyásra van szükség, amelyet a  járási hivatal földhivatali 
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osztálya bírál el. A szerződés meghosszabbítására csak akkor kerülhet sor, ha azt 
rövidebb időtartamra kötötték, mint a  földforgalmi törvény szerinti leghosszabb 
haszonbérleti idő (►lásd 3.3.2. fejezet), és a szerződés a meghosszabbítással együtt 
sem lépi túl ezt az időtartamot.

A módosító szerződést az eredeti szerződéssel azonos módon, vagyis írásban, két 
tanú aláírásával (nevének és lakcímének feltüntetése mellett), három példányban 
kell benyújtani oly módon, hogy a szerződésmódosítás

•	 csak a módosult feltételeket tartalmazza, vagy 
•	 a módosításokkal egységes szerkezetbe foglaltan a teljes szerződés szövegét meg-

ismétli. 
A dokumentumot annak aláírásától számított 8 napon belül a haszonbérlőnek kell 
a járási hivatal részére megküldeni jóváhagyás céljából.
A járási hivatal a módosított szerződés jóváhagyásáról, vagy annak megtagadásáról 30 
napon belül határoz. Ha a hatóság a 30 napos határidőn belül nem dönt, vagy a ha-
táridő meghosszabbításáról a  szerződő feleket nem értesíti, a  szerződésmódosítást 
a határidő lejártát követő napon jóváhagyottnak kell tekinteni. Ez esetben a haszonbé-
rlő kérelmére a módosított szerződést a járási hivatal utólag köteles záradékkal ellátni.
A járási hivatal – többek között – megtagadja a módosított szerződés jóváhagyását 
akkor, ha például a szerződés időtartama a törvény szerinti leghosszabb haszonbérle-
ti időtartamot meghaladná, vagy ha a bérleti díj utólagos csökkentése értékarányta-
lanságot eredményezne amiatt, mert az eredeti, jóval magasabb haszonbérleti díjat 
valójában csak a többi előhaszonbérletre jogosult távol tartása érdekében kötötték 
ki. A járási hivatal a megtagadásról szóló döntésében rendelkezni köteles arról, hogy 
a feleknek a módosított szerződés jóváhagyása érdekében milyen határidővel, mely 
jogszabályi rendelkezések alapján kell a szerződésmódosítást megváltoztatniuk. Az 
elutasító döntésnek figyelmeztetést kell tartalmaznia arra nézve, hogy a határidő 
eredménytelen lejárta esetén a haszonbérleti szerződés a szerződő felek között lét-
rejött eredeti szerződés szerinti tartalommal marad érvényben.

3.3.7. A HASZONBÉRLETI SZERZŐDÉS MEGSZŰNÉSE ÉS 
MEGSZŰNTETÉSE

A haszonbérleti szerződés megszűnése • A haszonbérleti szerződés megszűnik 
•	a szerződésben meghatározott időtartam lejártával (a lejárat napján),
•	a haszonbérlő mezőgazdasági termelőszervezet jogutód nélküli megszűnésével, 
•	a haszonbérlő földműves halálával, amennyiben az örökösök a Polgári Törvény-

könyvben meghatározott felmondási jogukat gyakorolják,  
•	ha a föld természeti erő közvetlen behatása következtében egészben, vagy je-

lentős részben a haszonbérleti szerződés szerinti hasznosításra tartósan alkal-
matlanná válik.

A haszonbérleti szerződés megszüntetése • A haszonbérleti szerződést a fe-
lek közös megegyezéssel vagy egyoldalú jognyilatkozattal, felmondás útján szün-
tethetik meg.

A) A haszonbérletet a felek írásban, közös megegyezéssel, a jövőre nézve bármikor 
megszüntethetik. A megegyezés részeként rendezni kell az esetleges elmaradt hasz-
nok és károk kérdését is. Ilyen károk lehetnek a haszonbérbe vevő oldalán a még lá-
bon álló növényzet értéke, illetve a szerződésből még hátralévő időre jutó, elmaradt 
jövedelem nagysága.

B) A mező- és erdőgazdasági földre haszonbérleti szerződés kizárólag határozott 
időtartamra köthető, ezért annak egyoldalú rendes felmondására a gazdasági év vé-
gére általában nincs lehetőség. Mind a tulajdonosnak, mind a haszonbérlőnek meg 
kell várnia a határozott idő lejártát. Az azonban nincs kizárva (bár nem túl gyakori), 
hogy a haszonbérleti szerződésben a felek előre kölcsönösen kikössék az egyoldalú 
rendes felmondás jogát, amely hat hónapos felmondási idővel a gazdasági év vé-
gével gyakorolható.
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Ezen felül további öt kivételes esetben alkalmazható az egyoldalú rendes felmon-
dás joga 60 napos felmondási idővel, a haszonbérleti szerződésben rögzített évfor-
dulóra, azaz a gazdasági év végével.
1.	 Ha a haszonbérleti szerződés létrejöttekor a haszonbérlet tárgyát képező termő-

föld osztatlan közös tulajdonban volt, és a szerződés fennállta alatt a közös tu-
lajdon megszüntetésére az illetékes járási hivatal által szervezett földkiméretési 
eljárás (►lásd 2. fejezet) keretében került sor, a haszonbérbe adó a haszonbérle-
tet 60 napos felmondási idővel a gazdasági év végére felmondhatja, ha a tulajdo-
ni hányadának megfelelő területet önálló ingatlanként megkapja.  A felmondás 
további feltétele azonban, hogy
•	a tulajdonos a haszonbérlő felé a felmondással egyidejűleg arról nyilatkoz-

zon, hogy a földet a szerződés megszűnésével saját maga kívánja használni, 
továbbá

•	a közös tulajdonban álló földrészletre vonatkozó haszonbérleti szerződést 
nem írta alá, de annak hatálya kiterjedt rá.

2.	 A mezőgazdasági termelőszervezet mint haszonbérlő és az annak legalább 25%-
ban tulajdonos természetes személy tagja mint haszonbérbeadó között létrejött 
haszonbérleti szerződést a haszonbérbeadó 60 napos felmondási idővel a gazda-
sági év végére felmondhatja, ha a mezőgazdasági termelőszervezetben fennálló 
tulajdonosi részesedése a szerződés megkötését követő 1 éven keresztül tartó-
san 25% alá csökken.

3.	 A mezőgazdasági termelőszervezet mint haszonbérlő és az annak legalább 25%-
ban tulajdonos természetes személy tagjának közeli hozzátartozója (►lásd 1.1.3. 
fejezet) mint haszonbérbeadó között létrejött haszonbérleti szerződést a  ha-
szonbérbeadó 60 napos felmondási idővel a gazdasági év végére felmondhatja, 
ha a tag és a haszonbérbeadó közötti közeli hozzátartozói viszony megszűnik.

4.	 A mezőgazdasági termelőszervezet mint haszonbérlő és az annak legalább 3 éve 
foglalkoztatott alkalmazottja mint haszonbérbeadó között létrejött haszonbérleti 
szerződést a haszonbérbeadó 60 napos felmondási idővel felmondhatja a gazda-
sági év végére, ha a mezőgazdasági termelőszervezettel fennálló munkaviszonya 
– a munkáltató által gyakorolt rendkívüli felmondás kivételével – megszűnik. 

5.	 A haszonbérbeadó, illetve annak jogutódja, valamint a haszonbérlő az 1994. jú-
lius 27-e előtt létrejött haszonbérleti szerződést legkésőbb az adott gazdasági 
év vége előtt 60 nappal, 60 napos felmondási idővel a gazdasági év végére fel-
mondhatja, ha a  szerződés időtartama meghaladja a  földforgalmi törvényben 
meghatározott leghosszabb időtartamot (►lásd 3.3.1. fejezet)

Ha a haszonbérlő a haszonbérlet tárgyát képező földhöz olyan uniós vagy nemze-
ti agrár-vidékfejlesztési támogatást vett igénybe, amelynek feltételéül jogszabály 
meghatározott időtartamra földhasználati kötelezettséget ír elő (pl. agrár-környe-
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zetgazdálkodási támogatás), a  szerződés előzőekben felsorolt öt indok valamelyi-
kével történő felmondásakor a  haszonbérbeadó köteles pénzben megtéríteni 
a haszonbérlőnek azt az összeget, amely a haszonbérleti szerződés felmondásának 
hiányában a haszonbérlő javára még kifizetésre kerülne.

C) Rendkívüli (azonnali hatályú) felmondást a haszonbérbe adó és a haszonbérbe 
vevő más-más feltételekkel kezdeményezhet. A haszonbérbe adó a haszonbérletet 
azonnali hatállyal akkor mondhatja fel, ha haszonbérlő
•	írásban közölt felhívás ellenére nem tesz eleget a hasznosítási kötelezettségének, 

vagy olyan gazdálkodást folytat, amely veszélyezteti a föld termőképességét; 
•	a haszonbérbeadó hozzájárulása nélkül, vagy attól eltérően a föld használatát 

másnak átengedte (pl. alhaszonbérbe adta), 
•	a földet a tulajdonos beleegyezése nélkül nem mezőgazdasági célra hasznosí-

totta vagy művelési ágát megváltoztatta, 
•	a természetvédelmi jogszabályok vagy a természetvédelmi hatóság előírásaitól 

eltérő, a természeti terület állapotát kedvezőtlenül befolyásoló tevékenységet 
folytat, vagy a természeti értékek fennmaradását bármely módon veszélyezteti; 

•	mint mezőgazdasági termelőszervezet és az annak legalább 3 éve foglalkozta-
tott alkalmazottja mint haszonbérbeadó közötti a munkaviszonyt a munkáltató 
(és egyben haszonbérlő) felmondással megszünteti,

•	a haszonbért vagy a földdel kapcsolatos terheket a lejárat után, írásban közölt 
felszólítás ellenére, a felszólítás közlésétől számított 15 napon belül sem fizeti 
meg.

A haszonbérbe vevővel a tulajdonos az azonnali hatályú felmondást írásban köteles 
közölni. Amennyiben a haszonbérlő 15 napon belül azt nem fogadja el, a haszon-
bérbe adó a felmondás érvényességének megállapítása végett további nyolc napon 
belül bírósághoz fordulhat. Ha nem így jár el, a felmondás joga nem érvényesíthető.
Önmagában véve nem minősül rendkívüli felmondási oknak, ha 

•	 a föld tulajdonosa a szerződés időtartama alatt ingatlanát értékesíteni kívánja,
•	 a szerződést kötő tulajdonos (haszonélvező) a  haszonbérlet időtartama alatt 

meghal, 
•	 a szerződésben korábban rögzített egyéb feltételt (pl. haszonbérleti díj mérté-

két, a  haszonbérlet időtartamát) a  felek kölcsönösen nem tudják módosítani 
(kölcsönös megegyezés hiánya).

A földműves haszonbérlő akkor mondhatja fel azonnali hatállyal a haszonbérletet, 
ha kötelezettségei teljesítésére nem a továbbiakban nem képes
•	egészségi állapotának nagymérvű megromlása, vagy 
•	családi és egyéb életkörülményeinek tartós változása miatt. 

A felek elszámolási kötelezettsége • A  szerződés bármilyen okból történő 
megszűnése vagy megszüntetésekor a  haszonbérbeadó és a  haszonbérlő köteles 
egymással elszámolni. Semmis az olyan megállapodás, amely az elszámolást előre 
kizárja.
A haszonbérlőnek a földet olyan állapotban kell visszaadnia, hogy azon a termelést 
folytatni lehessen. A haszonbérlő 
•	elviheti az általa létesített berendezési és felszerelési tárgyakat, a haszonbérbe-

adót azonban a még ki nem fizetett haszonbér biztosítására a földön található 
hozamokra és vagyontárgyakra törvényes zálogjog illeti meg a haszonbértarto-
zás rendezéséig;

•	követelheti a haszonbérbeadó hozzájárulásával létesített, el nem vihető beren-
dezéseknek, létesítményeknek, az általa telepített ültetvénynek, évelő kultú-
rának és növényzetnek, valamint a  talaj minőségének megőrzését és javítását 
eredményező talajvédelmi, meliorációs és más beavatkozásoknak a  szerződés 
megszűnésekor megállapítható tényleges értékét, amennyiben a szerződés nem 
annak lejárta miatt szűnik meg, vagy ha a felek ebben megállapodtak;

•	eltérő megállapodás hiányában köteles az általa létesített ideiglenes jellegű épít-
ményt a saját költségén kártalanítási igény nélkül lebontani, illetőleg eltávolítani. 
E kötelezettség nem teljesítése esetén a bontást, illetőleg az eltávolítást a ha-
szonbérbeadó a volt haszonbérlő költségére elvégeztetheti.

100
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3.4. Állami tulajdonú földrészletek hasz-
nálati jogának megszerzése
Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Hogyan szerezhetem meg pályázati eljárás keretében állami tulajdonú föld ha-

szonbérleti jogát? 
	Mikor és mennyi időre jelölhet ki az NFA megbízási szerződés alapján földhasz

nálót?
	Mely szervezetek lehetnek állami tulajdonú földek vagyonkezelői?

A Nemzeti Földalapkezelő Szervezet az állami termőföldvagyont a következő for-
mákban hasznosíthatja:
•	a földrészlet nyilvános pályázat útján történő haszonbérbe adása révén;
•	eredménytelen pályáztatás esetén egy gazdasági évre szóló megbízási szerződéssel;
•	a mező- és erdőgazdasági föld vagyonkezelésbe adásával.

Haszonbérbe adás pályázat útján • Az állami földek hasznosításának leggyako-
ribb módja a pályázat alapján történő haszonbérbe adás. 
A földrészlet nyilvános pályázat útján történő haszonbérbe adásáról az NFA pályá-
zati felhívást tesz közzé honlapján, valamint a földrészlet fekvése szerinti települési 
önkormányzat polgármesteri hivatala hirdetőtáblájára. 
Az NFA a pályázaton való részvételhez regisztrációs díjat állapíthat meg, amelynek 
befizetése, valamint a pályázathoz kapcsolódó titoktartási nyilatkozat aláírása előze-
tes feltétel ahhoz, hogy a pályázó megkapja a pályázati kiírást. Az NFA a pályázatok 
elkészítéséhez részletes pályázati útmutatót is rendelkezésre bocsáthat. 
A pályázónak ezen kívül a felhívásban meghatározott pályázati biztosítékot is be kell 
fizetnie a  kiírásban meghatározott időpontig. A  biztosíték összege a  meghirdetett 
földrészlet(ek) éves haszonbérleti díjának tíz százaléka. A nyertes pályázó által befize-
tett biztosíték az ellenszolgáltatásba beleszámít. A biztosíték befizetését tanúsító iga-
zolás a pályázati anyag része. Amennyiben a pályázó a pályázati biztosítékot nem, vagy 
nem az előírtaknak megfelelően bocsátja rendelkezésre, úgy a pályázata érvénytelen. 

Pályázóként az a természetes személy, illetve gazdálkodó szervezet vehet részt, aki 
a  földforgalmi törvény alapján földhasználati jogosultságot szerezhet (azaz re-
gisztrált földműves, pályakezdő gazdálkodó, mezőgazdasági termelőszervezet). A pá-
lyázatban emellett további feltételek, így például helyben lakás, a földterülettel ará-
nyos állattartási kötelezettség, és/vagy gazdálkodási terv benyújtása is előírható.
A pályázatnak minden esetben tartalmaznia kell a pályázó által
a)	 vállalt szolgáltatásokat és kötelezettségeket;
b)	 ajánlott ellenszolgáltatást, amely nem térhet el a pályázati kiírásban meghirde-

tett mértéktől, 
c)	 tett nyilatkozatot arról, hogy

•	a pályázati felhívásban és kiírásban foglalt feltételeket elfogadja;
•	nem áll csőd- vagy felszámolási eljárás, végelszámolás, önkormányzati adós-

ságrendezési eljárás alatt;
•	tevékenységét nem függesztette fel, vagy nem függesztették fel;
•	nincs hatvan napnál régebben lejárt esedékességű köztartozása;
•	hamis adat szolgáltatása miatt nem zárták ki állami vagyon hasznosítására 

irányuló korábbi – három évnél nem régebben lezárult – eljárásból,
•	a birtokba lépés időpontjában nem esik a földforgalmi törvény szerinti men�-

nyiségi korlátozás alá,
•	a haszonbérleti díj meghatározott éves mértékét, valamint a  haszonbérleti 

szerződés tervezetében a haszonbérleti díjra vonatkozó rendelkezéseket, to-
vábbá a pályázat jellegéből adódó egyéb feltételeket (pl. állattartási kötelezett-
ség meghatározott mértéke, helyben lakási kötelezettség teljesítése) elfogadja.
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Ha a pályázati eljárás tárgyát képező földrészlet(ek) területe 100 hektárt elérő bir-
toktest, a pályázati felhívásnak tartalmaznia kell, hogy az elbírálás eredményeként 
több nyertes pályázó is kiválasztható. A pályázó ilyen esetben köteles a benyújtott 
pályázatában nyilatkozni arról, hogy tudomásul veszi és elfogadja, hogy amennyi-
ben a pályázatát az NFA nyertessé nyilvánítja, a haszonbérleti jogot a pályázati fel-
hívásban közzétett birtoktestnek csak egy részére is elnyerheti. 
A felsorolt nyilatkozatokat alátámasztó dokumentumokat, igazolásokat a pályázati 
kiírásban foglaltak szerin a pályázathoz csatolni kell. Ennek elmaradása a szerződés-
kötést kizáró oknak minősül.
A pályázó a pályázatát zárt borítékban, egy példányban – minden oldalon eredetiben 
cégszerű aláírással, természetes személyeknél eredeti aláírással, illetve a meghatal-
mazott aláírásával ellátva – köteles a pályázat benyújtására nyitva álló határidőben, 
a megadott helyen, az adott pályázati azonosítószám feltüntetésével személyesen 
vagy meghatalmazott útján benyújtani.
A pályázó a pályázatában foglaltakhoz a pályázati felhívásban meghatározott idő-
pontig, de legalább a pályázatok benyújtására nyitva álló határidő lejártától számí-
tott kilencven napig kötve van, kivéve, ha az NFA ezen időtartam alatt a nyertes 
pályázóval szerződést köt, vagy a pályázati felhívást visszavonja, illetve a pályázati 
eljárást eredménytelennek vagy érvénytelennek nyilvánítja.

A pályázatok felbontása után az NFA képviselője a  pályázat anyagát értékelés 
céljából átadja az értékelő bizottságnak. A  pályázatok közül az összességében 
legkedvezőbb ajánlatokat kínáló, megalapozott és érvényes pályázat mellett kell 
dönteni. A pályázati felhívásban és kiírásban közölt bírálati szempontokkal ellen-
tétes döntés nem hozható. A haszonbérbe adásról szóló pályázatok értékelése so-
rán előnyben kell részesíteni az élethivatásszerűen mezőgazdasági tevékenységet 
folytató személyeket. (Így például többletpont járhat azért, ha a pályázó igazoltan 
őstermelő vagy regisztrált családi gazdálkodó.) A haszonbérleti pályáztatás so-
rán a földforgalmi törvény szerinti előhaszonbérleti jog érvényesítésére nincs 
lehetőség. 
A benyújtott pályázatokat pontozással minősítik, majd a nyertes pályázóval az NFA 
haszonbérleti szerződést köt. Több, azonos értékű, érvényes pályázatot benyújtó 
pályázó közül sorsolással kell kiválasztani a  pályázat nyertesét. 100 hektár feletti 
birtoktest pályáztatása esetén a pályázatok közül az összességében legkedvezőbb 
mellett az olyan pályázat is nyertessé nyilvánítható, amely a legjobbhoz képest leg-
feljebb 10%-kal alacsonyabb pontszámot ér el.
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A nyertes pályázóval megkötött haszonbérleti szerződésbe kell foglalni az NFA azon 
jogát, hogy két évenként felülvizsgálja a szerződésben meghatározott haszonbé-
rleti díjat, és a felülvizsgálat eredményeként, valamint a piaci érték figyelembevéte-
lével a haszonbérleti díj összegének megváltozása miatt a szerződés módosítását 
kezdeményezze. Ha a szerződés fennállása alatt a díj felülvizsgált összegében a felek 
harminc napon belül nem tudnak megállapodni, az NFA a haszonbérleti szerződést 
felmondhatja.

Földhasználat megbízási szerződés alapján • Előfordulhat, hogy egy meghir-
detett pályázat eredménytelenül zárul, így átmenetileg nincs a Nemzeti Földalap 
kezelésébe tartozó földnek használója. Ilyen esetben az NFA-nak joga van legfel-
jebb egy gazdasági évre, megbízási szerződés formájában egy helybeli gazdálkodót 
a földhasználati joggal felruházni.

Földhasználat vagyonkezelési szerződés alapján • Vagyonkezelői jog alapí-
tásához általában vagyonkezelési szerződés szükséges, de kivételesen törvényben 
történő kijelöléssel is létre jöhet. A vagyonkezelő meghatározott földrészlet birtok-
lására, használatára és hasznai szedésére jogosult, köteles a földrészlet értékét meg-
őrizni, állagának megóvásáról, jó karbantartásáról gondoskodni. 
Vagyonkezelési szerződés köthető költségvetési szervvel, többségi állami tulajdo-
ni részesedéssel működő gazdálkodó szervezettel, vagy olyan más szervezettel is, 
amely állami feladat ellátásához kívánja hasznosítani a földrészletet. Az állam 100%-
os tulajdonában álló erdő és erdőgazdálkodási tevékenységet közvetlenül szolgáló 
földterület vagyonkezelését csak költségvetési szerv vagy 100%-os állami tulajdon-
ban álló gazdálkodó szervezet végezheti. Vagyonkezelési szerződés – erdő- és erdő-
gazdálkodási tevékenységet közvetlenül szolgáló földterületet kivéve – határozott 
időtartamra, legalább 5 évre, és legfeljebb a  haszonbérleti szerződés leghosszabb 
időtartamára (20 évre) köthető.

nfa

100
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3.5. Földhasználati jog megszerzése feles-
bérlet és részesművelés útján
Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Milyen előnyei és hátrányai vannak, ha haszonbérlet helyett felesbérleti szerző-

dést kötök?
	Milyen feltételek mellett adómentes a felesbérleti szerződés alapján a földtulajdo-

nosnak átadott terményhányad?
	Mikor célszerű részesművelés keretében földhasználati jogot szerezni?
	Ki lehet a bejelentett földhasználó és a területalapú támogatás igénylője részes-

művelés esetén?

3.5.1. FELESBÉRLET

A felesbérlet az egyik legősibb, középkori gyökerű földhasználati szerződéstípus. 
A  felesbérlő a  haszonbérlőhöz hasonlóan mező- és erdőgazdasági föld időleges 
használatára és hasznainak szedésére jogosult. A haszonbérlettől elsődlegesen ab-
ban különbözik, hogy a felesbérbe adó nem előre rögzített mértékű haszonbért kap, 
hanem a gazdálkodói kockázaton osztozva mindig az adott évi termény szerződés-
ben előre rögzített hányadában részesül a  földhasználati jog ellenételezéseként. 
Hagyományosan fele-fele arányban osztoznak a felek a terményen, de ettől a felté-
teltől a szerződésben szabadon eltérhetnek. Mivel a „bérleti díjat” természetben kell 
a tulajdonos számára átadni, ez a konstrukció elsősorban olyan esetben előnyös, ha 
a bérbe adó maga is foglalkozik például háztáji állattartással, és takarmányként tudja 
a kapott terményt hasznosítani.
Felesbérlet esetén a szerződő felek között a haszonbérlethez képest egy erősebb 
bizalmi viszony alakul ki, hiszen a felesbérbe adó saját jövedelme nem előre meg-
határozott, a felesbérlő gazdálkodásának sikerességétől függően változhat. További 
kockázatot jelent a felesbérbe adó számára, hogy nehéz ellenőriznie a neki tényle-
gesen járó terményhányad nagyságát. Ezért az ilyen szerződésekben célszerű kiköt-
ni, hogy a felesbérlő a tervezett betakarítás időpontját köteles előre jelezni. Így 
a földtulajdonos akár személyesen is jelen lehet az aratáson.

Tekintettel a szerződés felek közötti bizalmi jellegére, a felesbérleti szerződés nyil-
vános közzétételére (kifüggesztésére) nincs szükség, érvényessége csak a  járási 
hivatal földhivatali osztályának jóváhagyáshoz kötött. Ezért a szerződést három pél-
dányban – annak aláírásától számított 8 napon belül – a földhasználónak közvetlenül 
a járási hivatal földhivatali osztályához kell benyújtania.
A felesbérleti szerződésre egyebekben a haszonbérlet szabályait (►lásd 3.3.1. fejezet) 
kell alkalmazni, így ez a szerződéstípus is csak teljes bizonyító erejű magánokirat for-
mában, kizárólag határozott időre (legalább 1, legfeljebb 20 gazdasági évre) köthető, 
a felesbérlő részéről szükséges nyilatkozatok megtétele mellett.
Bár felesbérlet esetében előhaszonbérleti jogról nem beszélhetünk, megjegyezzük, 
hogy a legalább 3 évre kötött felesbérleti szerződés lejárta után, a volt felesbérlőnek 
az adott területre előhaszonbérleti joga keletkezik, amennyiben a tulajdonos úgy 
dönt, hogy a továbbiakban haszonbérlet formájában kívánja földjét hasznosítani.  

Ha a szerződés legalább öt éves időtartamra szól, a felesbérbe adó „bérleti díj” for-
májában adómentesen szerzi meg a szerződés szerinti terményhányadot, melynek 
tulajdonosává válik. Amennyiben a  felesbérbe adó a  kapott terményt maga saját 
gazdaságában nem tudja hasznosítani, azt őstermelőként akkor sem értékesítheti, 
ha egyébként rendelkezik érvényes őstermelői igazolvánnyal, mivel nem saját elő-
állítású terményről van szó. A személyi jövedelemadózás általános szabályai sze-
rint azonban évi 600 ezer forint bevételig (ebbe beleszámítva minden egyéb in-
góság eladásából származó bevételt is) nem keletkezik adófizetési kötelezettsége. 

A FEJEZETHEZ 
KAPCSOLÓDÓ 
KIEGÉSZÍTÉSEK:

Iratminta ► Felesbérleti 
szerződésminta (elektro-
nikusan letölthető)
Iratminta ► Részesmű-
velési szerződésminta 
(elektronikusan letölt-
hető)

Gyakorlati Kérdések 
Gyűjteménye ► GYKGY8. 
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A 600 ezer forintot meghaladó ingóértékesítésből származó éves összbevétel esetén 
azonban adóköteles jövedelmet kell megállapítani úgy, hogy a  terményért kapott 
bevételből le kell vonni annak szerzési értékét (adómentes bérleti díjként szerzett 
termény esetén a megszerzés időpontjára megállapított szokásos piaci értékét). Az 
így kiszámított jövedelem az adóhatóság álláspontja szerint az összevont adóalapba 
tartozó önálló tevékenységből (gazdasági tevékenységből) származónak minősül, így 
személyi jövedelemadó és egészségügyi hozzájárulás fizetésére köteles jövedelem-
nek minősül. 

12. táblázat • A haszonbérleti, felesbérleti és részesművelési szerződés  
Haszonbérlet Felesbérlet Részesművelés

Mire köthető? Földre, vagy más hasznot 
hajtó dologra 
(pl. haszonállatra is)

Kizárólag földre Földre és/vagy ahhoz 
kapcsolódó felszerelésre

Mennyi időre köthető? Határozott időre, 
legalább egy, legfeljebb 
20 évre

Határozott időre, 
legalább egy, legfeljebb 
20 évre

Határozott időre, 
legalább egy, legfeljebb 
20 évre

Elérhető „haszon” Haszonbérleti díj, 
melynek mértéke előre 
rögzített

A tulajdonos adott 
évben a termény előre 
meghatározott hányadát 
köteles természetben 
átadni

A tulajdonos és 
a részesművelő közösen 
művelik a földet, és az 
adott év terményén 
osztozkodnak

3.5.2. RÉSZESMŰVELÉS

A részesművelési szerződés legfőbb jellemzője a felek közötti kölcsönös bizalmi jel-
leg, vagyis a földtulajdonos és a részesművelő közös célja az, hogy egymással együtt-
működve, tevékenységük kockázatát közösen viselve mezőgazdaság terményeket 
állítsanak elő.
A részesművelési szerződés alapján a szerződő felek közösen határozzák meg, hogy

•	 a földrészleten mit termeljenek,
•	 a föld hasznosításának, megművelésének egyes feladataiból (így különösen ta-

laj-előkészítés, szántás, vetés, metszés, növényápolás, növényvédelem, betaka-
rítás) milyen részt vállalnak,

•	 a megtermelt terményből, a közös tevékenység nyereségéből milyen arányban 
részesednek, illetve a veszteség közöttük milyen arányban oszlik meg,

•	 az elemi csapás vagy más rendkívüli esemény okozta kár esetén egymás között 
megosztva milyen módon viselik a kárt,

•	 a föld használatához szükséges munkaeszközöket, gazdasági felszerelési tárgya-
kat hogyan használják,

•	 maguk közül kit jogosítanak fel harmadik személlyel szembeni képviseletre.
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Tekintettel a szerződés felek közötti bizalmi jellegére, a részesművelési szerződés 
nyilvános közzétételére (kifüggesztésére) nincs szükség, érvényessége csak a járá-
si hivatal földhivatali osztályának jóváhagyáshoz kötött. Ezért a szerződést három 
példányban – annak aláírásától számított 8 napon belül – a képviselettel megbízott 
földhasználónak közvetlenül a járási hivatal földhivatali osztályához kell benyújtania.
A részesművelési szerződésre egyebekben a haszonbérlet szabályait (►lásd 3.3.1. feje-
zet) kell alkalmazni, így ez a szerződéstípus is csak teljes bizonyító erejű magánokirat 
formában, kizárólag határozott időre (legalább 1, legfeljebb 20 gazdasági évre) köt-
hető, a részesművelő részéről szükséges nyilatkozatok megtétele mellett.
A részesművelési szerződésben a felek közül kijelölt képviselőt terheli a bejelentési 
kötelezettség a használat megkezdéséről a földhasználati nyilvántartásba, a szer-
ződés hatósági jóváhagyásától számított 30 napon belül. A területalapú támogatás 
igénylésére is csak egyikük, mégpedig a földhasználóként bejelentett személy lesz 
jogosult. Emiatt célszerű azt a szerződő felet képviselőnek kijelölni, aki rendelkezik 
MVH regisztrációs számmal.
Mivel a  földtulajdonos és a  részesművelő közösen művelik a  földterületet, ezért 
a betakarított terményből a feleknek jutó hányadot – mint saját előállítású terményt 
– gazdaságukban szabadon felhasználhatják, vagy például őstermelőként értékesít-
hetik (amennyiben érvényes őstermelői igazolvánnyal rendelkeznek).

Mivel a részesművelési szerződés alapján a szerződő felek a tevékenységük kocká-
zatát közösen viselik, ezért semmis az olyan megállapodás, amely valamelyik felet 
a veszteség, illetve a kár viselése alól mentesít vagy a nyereségben való részesedés-
ből kizár.
Ha valamelyik fél nem teljesíti a részesművelési szerződésben vállalt feladatát, bár-
melyik fél követelheti tőle a szerződésszerű teljesítést. Ennek eredménytelensége 
esetén a  felek bármelyike jogosult a  mulasztó fél költségére pótolni az elmaradt 
munkálatokat. Ezt a jogát a szerződő feleknek érvényesen kizárni nem lehet.
A részesművelési szerződés azonnali hatályú felmondással akkor szüntethető meg, 
ha bármelyik fél – írásos felszólítás ellenére – megszegi a szerződésből fakadó lénye-
ges kötelezettségeit, szerződésellenes magatartását tovább folytatja.
Bár részesművelés esetében előhaszonbérleti jogról nem beszélhetünk, megjegyez-
zük, hogy a legalább 3 évre kötött részesművelési szerződés lejárta után, a volt ré-
szesművelőnek az adott területre előhaszonbérleti joga keletkezik, amennyiben 
a tulajdonos úgy dönt, hogy a továbbiakban haszonbérlet formájában kívánja földjét 
hasznosítani. A volt részesművelő előhaszonbérleti jogára azonban nem hivatkoz-
hat, ha a részesművelési szerződés azonnali hatályú felmondással szűnt meg.
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3.6. Földhasználati jog megszerzése közeli 
hozzátartozók között – A szívességi föld-
használat
Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Mennyiben egyszerűbb közeli hozzátartozóval földhasználati szerződést kötni?
	Milyen szabályok vonatkoznak a szívességi földhasználati szerződés megkötésére?
	Hogyan lehet a szívességi földhasználati szerződést megszűntetni?

3.6.1. KÖZELI HOZZÁTARTOZÓK KÖZÖTTI FÖLDHASZNÁLATI 
MEGÁLLAPODÁSOK

A közeli hozzátartozók közötti, azaz „családon belüli” földmozgásokba a földforgal-
mi törvény nem kíván szigorú kötöttségek előírásával beleszólni. Azt azonban ál-
talában megkívánja, hogy a földhasználó földműves legyen akkor is, ha egyébként 
a földhasználati jogot közeli hozzátartozójától (►lásd 1.1.3. fejezet) szerezte. Ez alól 
kivételt jelent az a gyakori eset, amikor közeli hozzátartozók által közösen tulajdo-
nolt (például testvérek által közösen örökölt) földet használati megállapodás alapján 
egészében az egyik tulajdonostárs műveli. Ilyen esetben ugyanis nincs szükség arra, 
hogy a földön ténylegesen gazdálkodó regisztrált földműves is legyen. 
A földhasználó és közeli hozzátartozója közötti földhasználati (haszonbérleti, feles-
bérleti, részesművelési) szerződés kötése során, haszonélvezet vagy használat joga 
(►lásd 3.2. fejezet) alapításakor, valamint szívességi földhasználat (►lásd 3.6.2. fejezet) 
esetén sincs szükség a szerződés nyilvános közzétételére, vagy hatósági jóváhagyá-
sára. Ugyanakkor a földhasználati nyilvántartásba az ilyen szerződéseket is be kell 
jegyeztetni, tehát az illetékes járási hivatal földhivatali osztálya a szerződés kapcsán 
megkívánt törvényi feltételek (írásbeliség, nyilatkozatok megtétele stb.) teljesülését 
ellenőrizni tudja. 

10. ábra A tulajdonszerzés szakaszai a közeli hozzátartozók közötti ügyletek 
eseteiben

3.6.2. SZÍVESSÉGI FÖLDHASZNÁLAT

Szívességi földhasználat esetén a tulajdonos a föld használatát határozott vagy hatá-
rozatlan időtartamra, ingyenesen engedi át közeli hozzátartozója számára. A ko-
rábbi földtörvény szerint az ilyen megállapodás akár szóban is megköthető volt. Az új 
földforgalmi törvény azonban a földhasználati jogosultság megszerzésére irányuló 
minden szerződés esetére legalább teljes bizonyító erejű magánokirat formát ír elő.

A FEJEZETHEZ 
KAPCSOLÓDÓ 

KIEGÉSZÍTÉSEK:

Iratminta ►Szívességi 
földhasználati szerződés-

minta (elektronikusan 
letölthető)

2. nyilvántartásba vétel szakasza
A földhasználati jog bejegyzése a földhasználati 

nyilvántartásba.
A haszonélvezetet vagy a használat jogát az ingatlan-

nyilvántartásban az adott földrészlet tulajdoni 
lapjára is fel kell jegyezni.

1. a földhasználati jog szerzését megalapozó okirat 
kiállításának szakasza

A közeli hozzátartozók megállapodását rögzítő szerződés elkészítése.
A haszonélvezetet vagy a használat jogát alapító szerződéshez ügyvédi 

ellenjegyzés vagy közjegyzői közreműködés szükséges.
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Mivel a szívességi földhasználat kizárólag közeli hozzátartozók között köthető, ezért 
a szerződés meghirdetésére vagy előzetes hatósági jóváhagyására nincs szükség. 
Ugyanakkor a szívességi földhasználattal megszerezhető földterület teljes egészé-
ben beleszámít az 1200, illetve meghatározott feltételekkel 1800 hektáros birtok-
maximum (►lásd 1.1.3. fejezet) nagyságába, továbbá a szívességi földhasználati jogot 
szerző gazdálkodónak a szükséges nyilatkozatokat (►lásd 3.1.1. fejezet) is meg kell 
tennie akár a szerződésbe foglalt módon, akár külön okiratban. 
A szívességi földhasználat megszűnik 
•	határozott időtartamú szerződés esetén az időtartam lejártával, a lejárat napján, 
•	határozatlan időtartamú szerződés esetén közös megegyezéssel, 
•	felmondással, 
•	azonnali hatályú felmondással, 
•	a szerződő felek közötti közeli hozzátartozói viszony bármilyen okból történő 

megszűnésével. 
A határozatlan időre kötött szerződés 60 napos felmondási idővel a gazdasági év vé-
gére mondható fel. A határozott időtartamú szerződés azonnali hatályú felmondás-
sal való megszüntetésére – a szerződő felek eltérő megállapodása hiányában – a ha-
szonbérleti szerződés azonnali hatályú felmondására vonatkozó szabályok (►lásd 
3.3.7. fejezet) az irányadók. 
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4. A JOGSZERŰ FÖLDHASZNÁLAT 
IGAZOLÁSA
Kérdések, amelyekre választ talál ebben a fejezetben…
	Hogyan válhat jogszerűtlenné a földhasználatom?
	Mikor és miért fontos a földhasználatom jogszerűségének igazolása?
	Mikor minősülök jogszerű földhasználónak?
	Mi a kapcsolat a földhasználati nyilvántartásba való bejegyzés és a jogszerű föld-

használat igazolása között?
	Lehet-e jogszerű a földhasználatom, ha azt a földhivatal még nem jegyezte be 

a földhasználati nyilvántartásba, vagy elutasította a bejegyzést? 

A földhasználat jogszerűtlenné válása • Amint arról korábban már szóltunk 
(►lásd 3.1. fejezet), az új földforgalmi törvény csak meghatározott földhasználati mó-
dokat (ún. jogcímeket) ismer el jogszerűnek, és csak ezeket lehet a földhasználati 
nyilvántartásba bejegyeztetni.
Néhány kivételes esettől eltekintve akkor minősül jogszerűtlennek a földhaszná-
lat, ha a földhasználónak nincs a tulajdonossal érvényes jogcímen alapuló megál-
lapodása a használatról.
A földhasználat jogszerűtlenné válásának egyik leggyakoribb esete az, hogy az új föld-
forgalmi törvény megszüntette a földhasználat gyakorlásának alábbi lehetőségét.

A) Haszonkölcsön szerződés

A korábbi földtörvény ismerte a  haszonkölcsön földhasználati szerződési formát, 
amely alapján a  föld használati joga ingyenesen bárki számára átengedhető volt. 
A haszonkölcsön szerződést korábban a földhasználati nyilvántartásban is rögzítet-
ték. Ez a gyakorlat azonban visszaélésekre adott okot azáltal, hogy alkalmas volt ha-
szonbérleti szerződés leplezésére, illetve a haszonbérletre vonatkozó meghirdetési 
kötelezettség megkerülésére. Ezért a  földforgalmi törvény átmeneti rendelkezése 
alapján a 2013. december 15. előtt megkötött haszonkölcsön szerződés időtartamá-
nak meghosszabbítása semmis, és az akkor még fennálló, határozatlan időre vagy 
határozott időtartamra kötött haszonkölcsön szerződések 2014. december 31-ével 
a törvény erejénél fogva megszűntek. Ezáltal a 2014-ben még jogszerűnek minősü-
lő, haszonkölcsön szerződések helyett 2015-től már más földhasználati jogcímet kell 
bejelentenie.

B) Haszonélvezeten alapuló földhasználat

Hasonló a helyzet a 2014. május 1-jén a törvény által megszűnt haszonélvezeti szer-
ződésekkel is. Mező- és erdőgazdasági földre a  továbbiakban haszonélvezeti jog 
csak közeli hozzátartozók között, és legfeljebb 20 évre alapítható (►lásd 3.2. fejezet). 
A járási hivatalok földhivatali osztályai 2015. július 31. napjáig törölték a haszonélve-
zetet a földrészlet tulajdoni lapjáról, amennyiben a haszonélvező nyilatkozta szerint 
a tulajdonos és közte közeli hozzátartozói viszony nem áll fenn, vagy ha a nyilatko-
zattételt 2014. december 31-ig elmulasztotta megtenni. Az így törlésre kerülő haszo-
nélvező – amennyiben a földet maga használta – a jövőben nem minősül jogszerű 
földhasználónak.

A földhasználat jogszerűségének igazolása • A földhasználat jogszerűségének 
igazolása a  területalapú támogatás igénylése kapcsán vált kiemelt jelentőségűvé. 
Amint az közismert, hazánkban azokat a parcellákat, amelyekre a gazdálkodó támoga-
tási igényt jelent be, a Mezőgazdasági Parcella Azonosító Rendszer (MePAR) térképein 
beazonosítható fizikai blokkokon belül ki kell jelölni. A MePAR egy speciális, térképa-
lapú földhasználati nyilvántartásnak is tekinthető. Visszaélésekre adhatott azonban 

A FEJEZETHEZ 
KAPCSOLÓDÓ 

KIEGÉSZÍTÉSEK:

Gyakorlati Kérdések 
Gyűjteménye ► GYKGY9, 

GYKGY13. 
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lehetőséget, hogy a MePAR nem az ingatlan-nyilvántartás szerinti földrészleteken és 
helyrajzi számokon alapuló azonosítási rendszert alkalmaz. A MePAR-ból tehát nem 
lehet közvetlenül megállapítani, hogy ténylegesen az a személy műveli-e az adott föld-
részletet, aki utána a támogatást igényelte. Ezért a jogszerűtlen támogatásigénylések 
miatt bevezették a jogszerű földhasználat igazolásának kötelezettségét.
Bár a  Mezőgazdasági és Vidékfejlesztési Hivatal (MVH) a  támogatás odaítélése 
során abból köteles kiindulni, hogy a  gazdálkodó jogszerűen igényelt támogatást 
földjei után, két esetben mégis szükséges lehet ennek dokumentumokkal való alátá-
masztása. Egyrészt akkor, ha egy fizikai blokkon belül túligénylés jelentkezett, vagyis 
a bejelölt parcellára (vagy annak egy részére) egyidejűleg több gazdálkodó is jelezte 
támogatási igényét. Ilyenkor tisztázni kell, melyik kérelem volt jogszerű. Ezen felül 
az MVH minden évben köteles meghatározott számú, szúrópróbaszerűen kijelölt 
gazdálkodónál ellenőrzési eljárást lefolytatni, amelynek keretében szintén szüksé-
ges a jogszerű földhasználat igazolása.
Kiadványunk korábbi fejezeteiben részletesen szóltunk arról, hogy a  földforgalmi 
törvény alapján a földhivatalok a földhasználati nyilvántartásba való bejegyzést elő-
zetes hatósági engedélyhez kötik (haszonbérlet, felesbérlet, részesművelés), vagy 
kizárólag írásos megállapodás formájában fogadják azt el (közös tulajdon használati 
megosztása, szívességi földhasználat, alhaszonbérlet). Mivel a  földhasználati nyil-
vántartásba való bejegyzés számos esetben akadályokba ütközik, ezért a 2007. évi 
XVII. törvény tágabb körben minősíti a gazdálkodókat jogszerű földhasználónak an-
nál, mint ami a földhasználati nyilvántartásba ténylegesen bejegyzésre kerül.
A jogszerű földhasználat eseteit két csoportba soroljuk. Az első, „magától értető-
dő” eset, amikor a támogatás igénylője az adott földrészletre nézve a területalapú 
támogatásigénylés benyújtási időszakának utolsó napján, (2015-ben június 16-án) 
bejelentett földhasználó, azaz szerepel a földhasználati nyilvántartásában. Ilyenkor 
a járási hivataltól bekért földhasználati összesítő alapján egyértelműen megállapít-
ható a támogatásigénylés jogszerűsége.
A második csoportba azok az esetek tartoznak, amikor az igénylés jogszerűsége 
a földhasználati nyilvántartásból nem állapítható meg, ahhoz más dokumentumok, 
igazolások szükségesek.
1.	 Jogszerű földhasználatnak minősül a támogatásigénylés szempontjából, ha a tá-

mogatást a  nyilvántartásba bejelentett földhasználó közeli hozzátartozója 
(►lásd 1.1.3. fejezet) igényelte a terület után.

2.	 Ugyancsak jogszerű a  földhasználat, ha a  támogatásigénylési időszak utolsó 
napján már rendelkezésre állt a  járási hivatal által jóváhagyott haszonbérleti, 
felesbérleti, részesművelési szerződés, de annak földhasználati nyilvántartás-
ba való bejegyzése még nem történt meg. Fontos azonban felhívni a figyelmet, 
hogy önmagában a  felek által aláírt haszonbérleti, felesbérleti vagy részesmű-
velési szerződés megléte nem elegendő, mert annak érvényességéhez a járási 
hivatal földhivatali osztályának előzetes jóváhagyása is szükséges. Az viszont 
megengedett, hogy a támogatás tényleges igénylője ne a  jóváhagyott szerző-
désben szereplő haszonbérlő, felesbérlő vagy részesművelő, hanem annak közeli 
hozzátartozója legyen.

3.	 Önmagában a felek által aláírt szerződés csak abban az esetben szolgálhat iga-
zolásul, ha az szívességi földhasználatról szól, vagy alhaszonbérleti szerződés, 
ezek érvényességéhez ugyanis nincs szükség a  járási hivatal földhivatali osztá-
lyának előzetes jóváhagyására. Arra azonban figyelemmel kell lenni, hogy a föld-
forgalmi törvény csak szűk körben ismeri el jogszerűnek ezeket a szerződéseket. 
Szívességi földhasználati szerződést csak közeli hozzátartozók köthetnek egy-
mással, az alhaszonbérletnek pedig vetésforgóhoz kötött és/vagy kézimunka-
erő-igényes kultúra termesztésére kell irányulnia. (►lásd 3.3.4. és 3.6.2. fejezet). 

4.	 Jogszerű földhasználónak minősül a  földhasználati nyilvántartásba bejegyzett 
földhasználóval kötött írásbeli megállapodás alapján a területet vetőmagterme-
lési célból hasznosító gazdálkodó és közeli hozzátartozója. Ilyen megállapodás-
hoz szintén nem kell földhivatali jóváhagyás.

5.	 Ugyancsak jogszerű földhasználó a családi gazdálkodó, illetve annak közeli hoz-
zátartozója, amennyiben rendelkezik családi gazdaság alapításáról szóló érvé-
nyes írásbeli megállapodással, amelyben szerepel az adott földterület családi 
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földhasználatba vétele. Ilyen megállapodás alapján a  megyei kormányhivatal 
földművelésügyi főosztálya a családi gazdaságot nyilvántartásba veszi, vezetője 
regisztrált gazdálkodónak minősül.

6.	 Jogszerű földhasználónak minősülnek az ingatlan tulajdoni lapja alapján az adott 
földrészlet bejegyzett tulajdonosa(i), illetve közeli hozzátartozóik is. E szabályt 
közös tulajdonban lévő olyan földekre is alkalmazni kell, ahol a  tulajdonosok 
használati megosztás nélkül, közösen művelik a földet (ilyen esetben a támoga-
tást megállapodásuk alapján az egyikük igényelheti), vagy ha az egész földterü-
letet az egyik tulajdonostárs műveli teljes egészében. 

7.	 Amennyiben a földrészlet osztatlan közös tulajdonban van, és művelése megosz-
tottan zajlik, a használati rendről szóló megállapodás alapján minősül jogszerű 
földhasználónak az adott tulajdonostárs, illetve annak közeli hozzátartozója. 
Az ilyen megállapodás akkor érvényes, ha azt mindegyik, a földrészlet tulajdoni 
lapján szereplő címen elérhető, és a megállapodásra érdemben válaszoló tulaj-
donostárs aláírta. Nem szükséges tehát „nyomozni” egy elhunyt tulajdonostárs 
esetén annak örökösei után, vagy a tulajdoni lapon szereplő címen nem elérhető 
tulajdonostárs új lakcíme után. Az ilyen tulajdonostársak beleegyezését ugyanis 
megadottnak kell tekinteni, hasonlóan a megállapodás megkötésére nem rea-
gálókéhoz (►lásd 3.3.3. fejezet). A sikertelen megkeresési kísérlet tényét azonban 
igazolni kell (tértivevény segítségével). Ha az osztatlan közös tulajdonban álló 
földterületen a tulajdonostárs a saját tulajdoni hányadát meghaladó mértékű 
területen gazdálkodik, erre nézve is jogszerű földhasználónak minősül, ha ez 
a tény a földhasználati nyilvántartásba önhibáján kívüli okból nem került bejegy-
zésre, de rendelkezik a többletterület használatára jogosító írásbeli megállapo-
dással, és a használatát az általa vezetett gazdálkodási napló is alátámasztja. 
A gazdálkodási napló tartalmi és formai követelményeit a 9/2015. (III.13.) FM ren-
delet részletesen tartalmazza.

8.	 Egy osztatlan közös tulajdonban álló földterületen tulajdonostársnak nem mi-
nősülő személy, vagy annak közeli hozzátartozója akkor minősül jogszerű föld-
használónak, ha a földhasználati nyilvántartásba önhibáján kívüli okból nem ke-
rült bejegyzésre, de rendelkezik a terület adott hányadának használatára jogosító 
írásbeli megállapodással, valamint a használatát az általa vezetett, és a 9/2015. 
(III.13.) FM rendeletnek megfelelő gazdálkodási napló is alátámasztja.

9.	 Amennyiben a támogatásigénylés belterületi, egy hektárnál kisebb mezőgaz-
dasági művelés alatt álló parcellára vonatkozik, és azt nem a tulajdonosa vagy 
közeli hozzátartozója műveli, elegendő erről egy írásbeli földhasználati megál-
lapodást kötni. Az ilyen földet ténylegesen használó bejelentőt írásos megálla-
podás nélkül is jogszerű földhasználónak kell tekinteni, ha az adott földterületre 
nézve nincs ellenérdekű támogatásigénylő.

10.	Jogszerűen használja a  földet az ingatlan tulajdoni lapjára haszonélvezőként, 
vagy a használat jogának jogosultjaként bejegyzett személy (►lásd 3.2. fejezet), 
illetve a  vagyonkezelői jogokat gyakorló szerv (állami tulajdonú földterületek 
esetén például a helyi önkormányzat, állami erdőkre nézve az illetékes erdőgaz-
dasági zrt.). 

Megjegyezzük, hogy ha a  földhasználó elbirtoklóként (►lásd 1.7. fejezet) szeretne 
a későbbiekben a földrészleten tulajdonjogot szerezni, ezért már évek óta sajátja-
ként és szakadatlanul birtokol egy földrészletet, a hatályos jogszabály ezt a földhasz-
nálatot – a belterületi, egy hektárnál kisebb földrészleteket kivéve – nem ismeri el 
jogszerűnek a támogatásigénylés ellenőrzése során.
A jogszerű földhasználat igazolására az MVH a támogatásigénylési időszakot követően 
szólítja fel a túligénylésben érintett, vagy ellenőrzésre kijelölt gazdálkodókat. Amen�-
nyiben az MVH megállapítja, hogy a gazdálkodó a támogatást részben vagy egészben 
jogosulatlanul, azaz megfelelő földhasználati jogcím nélkül igényelte, az érintett te-
rületre kapott összeget kamattal növelten vissza kell fizetnie. A kamat mértéke a jo-
gosulatlanul igényelt támogatás gazdálkodó számláján történt jóváírásától számítva 
naponta a mindenkori jegybanki alapkamat kétszeresének 365-öd része.
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JOGSZABÁLYOK 
JEGYZÉKE
2013. évi CXXII. törvény a mező- és erdőgazdasági földek for-
galmáról 
(a szövegben rövidítve: Földforgalmi törvény)
2013. évi CCXII. törvény a mező- és erdőgazdasági földek for-
galmáról szóló 2013. évi CXXII. törvénnyel összefüggő egyes 
rendelkezésekről és átmeneti szabályokról (rövidítve: Fétv.)
474/2013. (XII. 12.) Korm. rendelet az elővásárlási és előha-
szonbérleti jog gyakorlása érdekében az adás-vételi és a ha-
szonbérleti szerződés hirdetményi úton történő közlésére 
vonatkozó eljárási szabályokról
504/2013. (XII. 29.) Korm. rendelet a mezőgazdasági vagy er-
dészeti szakirányú képzettségekről
38/2014. (II. 24.) Korm. rendelet a  földművesekről, a  mező-
gazdasági termelőszervezetekről, valamint a  mezőgazdasági 
üzemközpontokról vezetett nyilvántartás részletes szabályairól
47/2014. (II. 26.) Korm. rendelet a föld tulajdonjogának átru-
házását, vagy a föld tulajdonjogát érintő más írásba foglalt 
jogügyletet tartalmazó papír alapú okmány biztonsági kellé-
keiről és kibocsátásainak szabályairól
191/2014. (VII. 31.) Korm. rendelet a mező- és erdőgazdasági 
hasznosítású földek végrehajtási, felszámolási vagy önkor-
mányzati adósságrendezési eljárás keretében árverés útján 
történő értékesítésének szabályairól
57/2014. (IV. 30.) VM rendelet az átlagos állatsűrűség megál-
lapításának szabályairól
2013. évi V. törvény a Polgári Törvénykönyvről (rövidítve: Ptk.)
1997. évi CXLI. törvény az ingatlan-nyilvántartásról (rövidít-
ve: Inyt.)
109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvántartásról 
szóló 1997. évi CXLI. törvény végrehajtásáról
356/2007. (XII. 23.) Korm. rendelet a földhasználati nyilván-
tartás részletes szabályairól
2009. évi XXXVII. törvény az erdőről, az erdő védelméről és 
az erdőgazdálkodásról
1994. évi XLIX. törvény az erdőbirtokossági társulatról
153/2009. (XI. 13.) FVM rendelet az erdőről, az erdő védelmé-
ről és az erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. törvény 
végrehajtásáról
2012. évi CCXIX. törvény a hegyközségekről
2007. évi CXXIX. törvény a termőföld védelméről
1996. évi LIII. törvény a természet védelméről
2010. évi LXXXVII. törvény a Nemzeti Földalapról
262/2010. (XI. 17.) Korm. rendelet a Nemzeti Földalapba tar-
tozó földrészletek hasznosításának részletes szabályairól
2007. évi XVII. törvény a mezőgazdasági, agrár-vidékfejlesz-
tési, valamint halászati támogatásokhoz és egyéb intézkedé-
sekhez kapcsolódó eljárás egyes kérdéseiről szóló 
8/2015. (III. 13.) FM rendelet a mezőgazdasági termelők ré-
szére nyújtandó közvetlen támogatás igénybevételére vo-
natkozó szabályokról

A kiadvány az előzőekben felsorolt jogszabályok 2015. no-
vember 10-ig közzétett módosításait is figyelembe vett 
szövege alapján készült.

GYAKORLATI  
KÉRDÉSEK  
GYŰJTEMÉNYE

[GYKGY1] A  saját tulajdonomban lévő, 2960 négyzetméteres 
zártkerti földön 1994 óta folyamatosan gazdálkodom, állatokat 
is tartok, a szomszédos földet pedig a tulajdonosok szóbeli en-
gedélyével szívességből használom (legeltetésre, kaszálásra). Tu-
domásomra jutott, hogy ezt a szomszédos, 3025 négyzetméteres 
zártkerti földrészletet tulajdonosai eladják, a vevő azonban ed-
dig nem foglalkozott mezőgazdasági termeléssel. Az adásvételi 
szerződés kifüggesztésre került a helyi önkormányzat faliújság-
ján. Bár nem vagyok regisztrált földműves, de a tulajdonomban 
mindössze a korábban említett zártkert található. A közvetlen 
szomszédság és az igazolt állattartás alapján jogosult vagyok-e 
elővásárlási jogommal élni? 
A földforgalmi törvény alapján amennyiben nem bejegyzett 
földműves, úgy nincs elővásárlási joga, vagyis nem adhat le 
érvényes elfogadó jognyilatkozatot sem. Egy nem földműves 
vevővel szemben is csak egy földműves tehet elfogadó nyi-
latkozatot. A  földművesként nyilvántartásba nem vett gaz-
dálkodó még akkor sem rendelkezik a  földforgalmi törvény 
szerinti elővásárlási joggal, ha egyébként a szomszédság, ál-
lattartás stb. tényét igazolni tudja. Ez utóbbiak ugyanis csak 
az elővásárlási joggal élők közötti sorrendiség meghatáro-
zásában fontosak, bejegyzett földművesi státus nélkül nem 
képeznek hivatkozási alapot.  
[GYKGY2] Az új földtörvény szerint a nem földműves magán-
személy legfeljebb 1 hektár földet vásárolhat vagy cserélhet. Egy 
nem földműves magánszemélynek korábbról 1,7 ha nagyságú, 
teljes mértékben saját tulajdonú földje van, amit egy földmű-
vessel szeretne elcserélni. Lehetséges-e ezt úgy megvalósítani, 
hogy a felek tulajdoni hányadrészeket cserélve 2 csereszerződést 
kötnek, először 0,8 ha-t cserélnek (így két osztatlan közös tulaj-
donú földrészlet képződik), majd egy másik időpontban a fenn-
maradó 0,9 ha-t cserélik (így két 1/1 terület képződik).
A földforgalmi törvény szerint földművesnek nem minősülő 
személy esetén az 1 hektáros birtokmaximum nem földrész-
letenként külön értendő, hanem hozzá kell adni a tulajdonos 
már tulajdonában lévő többi földjének területét is. A  leírt 
esetben a  nem földművesnek még a  korábbi földtörvény 
alapján, tehát jogszerűen szerzett 1,7 hektár földje van, amit 
továbbra is tulajdonában tarthat. Ha azonban valamilyen 
földtulajdonszerzéssel járó szerződést akar kötni, arra már 
az 1 hektáros korlátot összeszámítva kell alkalmazni. A cse-
re ugyanis szerzésnek minősül mindkét fél részéről. Vagyis 
amennyiben az 1,7 hektárját megosztja egy 0,8 és egy 0,9 
hektáros földrészletre, majd az egyiket elcseréli, a csere ré-
vén újonnan szerzett földdel nagy valószínűséggel már túl-
lépné az egy hektáros korlátot.
[GYKGY3] Egy földrészlet tulajdonosa el kívánja adni ingatla-
nát egy elővásárlási joggal nem rendelkező vevőnek 9.000.000 
forintért. A szerződést a megkötést követően kifüggesztik, arra 
jelentkeznek elővásárlásra jogosultak. A szerződésben ugyanak-
kor szerepel egy kikötés, amely szerint az eredeti vevő vállalja, 
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hogy a magas vételárat egy összegben, a szerződéskötést köve-
tően azonnal kifizeti. El kell-e fogadnia ezt a kikötést az elővá-
sárlási jog jogosultjainak is?
A földforgalmi törvény egyértelműen szabályoz, a szerződést 
teljeskörűen kell elfogadnia a nyilatkozattevőnek, és nem an-
nak főbb pontjait vagy lényeges elemeit. Amennyiben a szer-
ződésnek a fizetési ütemezés is a része, azt is változatlan for-
mában el kell fogadnia az elővásárlási jog jogosultjának. Az 
eladót az olyan elfogadó jognyilatkozat nem köti, amelyet az 
elővásárlásra jogosult a 60 napos határidon túl tesz meg, és/
vagy a  jognyilatkozatában az adásvételi szerződést magára 
nézve nem teljeskörűen fogadja el.
[GYKGY4] Egy földrészletet közeli hozzátartozók közötti el-
ajándékozása kapcsán a járási hivatal földhivatali osztálya arra 
hívta fel a figyelmét a megajándékozottnak, nyilatkozzon arról, 
hogy a  „földrészleten fennálló földhasználati jogviszony idő-
tartamát nem hosszabbítja meg”. Az új tulajdonos bizonytalan 
abban, mi lesz a következménye annak, ha ezt a nyilatkozatot 
megteszi. Tart attól, hogy a jelenleg fennálló haszonbérleti szer-
ződés lejártától kezdve magának kell a földterületet a további-
akban megművelnie. Igaz-e ez a jogértelmezés?  
Közeli hozzátartozók közötti jogügyletek esetében a szerző 
félnek nem kell arról nyilatkoznia, hogy a  fennálló haszon-
bérleti szerződés lejártától kezdve saját maga műveli meg 
a földrészletet. Ha azonban a szóban forgó földet a korábbi 
földtörvény alapján kötött szerződéssel műveli egy haszon-
bérlő, elvileg lehetőség nyílna arra, hogy a  szerződés lejár-
takor azt a felek közös akaratukkal meghosszabbítsák. Az új 
földforgalmi törvény szerint azonban a volt földhasználót az 
előhaszonbérleti sorrendben már megelőzi a  helyi állattar-
tó telepet üzemeltető, illetve helyi illetőségű, eredetmeg-
jelöléssel ellátott mezőgazdasági terméket előállító, vagy 
ökológiai gazdálkodást folytató termelő. Ahhoz, hogy ezek 
a  gazdálkodók is élhessenek jogukkal, „meg kell szakítani” 
a korábbi földhasználóval kötött szerződésből fakadó hos�-
szabbítási jogot annak lejártakor, hogy a  földhasználati jog 
újra meghirdetésre kerüljön. A földhivatal által bekért nyilat-
kozat ezt a célt szolgálja.
[GYKGY5] Feltételezzük, hogy a  helyi önkormányzati jegyző 
elővásárlási joggal összefüggésben hibát vét, például a  szá-
mára jogszerűen átadott szerződést feledékenységből mégsem 
függeszti ki haladéktalanul, esetleg rövidebb ideig hagyja kint 
a hirdetőtáblán, mint a törvényben előírt 60 nap. Mit tehet az 
ügyfél bármelyik esetben is, ha a  jegyző nem jogszerű eljárása 
– és ennek következtében a megyei kormányhivatal földhivatali 
főosztálya elutasító határozata – folytán anyagi kára keletke-
zik?
A helyi önkormányzati jegyzőnél a  kifüggesztés kapcsán 
csak „közbenső irat” keletkezik, amely nem támadható meg 
önmagában. Az ügyfél az illetékes földhivatal bejegyzést el-
utasító határozata elleni jogorvoslata során viszont hivatkoz-
hat a  jegyző jogellenes eljárására. Amennyiben az ügyfelet 
a  jegyző eljárása miatt igazolhatóan anyagi kár is éri, akkor 
a közigazgatási hatóságnak a nem jogszabályszerű eljárásá-
val okozott kárt a polgári jog szabályai szerint kell megtérí-
tenie. A  közhatalom gyakorlásával okozott kárt ugyanis az 
ügyfél részére meg kell téríteni.
[GYKGY6] Földtulajdont érintő csereszerződés kapcsán jogsze-
rű-e, ha az egyik fél a  cserével szerzett földterületért egy ér-

tékesebb földterületet ad, és cserébe nem csak földet, hanem 
értékkülönbözetként pénzt is kap?
Amennyiben földet földre cserélünk, gyakran előfordul, hogy 
azok forgalmi értéke eltérő. Ilyen esetben szóba kerülhet az 
értékkülönbözet kiegyenlítésének módja is. Földcsere esetén 
ez csak csekély értékkülönbözet mellett fogadható el a ható-
sági jóváhagyás során. A gyakorlatban csekélynek minősül az 
az értékkülönbözet, ami a cserével érintett földterület érté-
kének 10-20%-át nem haladja meg.
[GYKGY7] Jogszerű-e, ha egy magánszeméllyel kötött pénzköl-
csön szerződés biztosítékaként saját földtulajdonom jelzáloggal 
való megterhelésének lehetőségét ajánlom fel?
Mező- és erdőgazdasági földre továbbra is lehetséges jel-
zálogot alapítani magánszemélynek is. Fontos azonban ki-
emelni, hogy az új Ptk. szabályai szerint nemfizetés esetére 
„hitel-ingatlan opciós ügylet” kötése már nem lehetséges, 
vagyis a hitelező adásvétel útján, a tartozás értékének beszá-
mításával már nem szerezheti meg a föld tulajdonjogát. A hi-
telezőnek kizárólag hatósági árvereztetésre van lehetősége 
a jelzálogjog érvényesítésével.
[GYKGY8] A korábbi földtörvény időszakában viszonylag kön�-
nyen lehetett földhasználati bejegyzést kérelmezni haszonköl-
csön szerződés alapján. A  földforgalmi törvény azonban ki-
mondja ezen szerződések megszűnését. A gazdálkodók azonban 
nehezen állnak rá arra, hogy haszonbérleti szerződést kössenek, 
mondván „biztos elviszik a  földet előlük az előhaszonbérleti 
joggal rendelkezők”. Van-e esetleg egyszerűbb lehetőség a föld-
használati jog megszerzésére vagy megtartására a  haszonbé-
rleti szerződés körülményes procedúrája helyett? Kiváltható-e 
a  haszonkölcsön felesbérleti vagy részesművelési szerződéssel, 
melyek esetében mentesülnének a  kifüggesztési kötelezettség 
alól a gazdák, és talán továbbra is az a két fél szerződhetne, aki 
valóban szeretne?
A földhasználat lehetséges módjait a korábbi szabályozás va-
lóban nem korlátozta. A haszonkölcsön szerződés azonban 
igen gyakran haszonbérletet leplezett, azaz pro forma ingye-
nes volt, a földhasználó részéről mégis gyakran történt vala-
miféle ellentételezés. A visszaélések megakadályozása miatt 
ezért vezették ki ezeket a szerződéseket. A felesbérlet akkor 
lehet jó megoldás, ha a tulajdonos bérleti díjként nem pénzt, 
hanem egyébként is terményt kérne, mert például foglalko-
zik háztáji állattartással, és takarmányként tudja azt haszno-
sítani. A felesbérleti díj nagysága mindig az adott évi termés 
mennyiségétől függ, annak egy része, ezért az adott évben 
betakarított mennyiség ellenőrzése a tulajdonos részéről ak-
tivitást igényel (pl. a betakarításon célszerű jelen lennie). Mi-
vel a  járási hivatal előzetes hatósági jóváhagyása szükséges 
hozzá, a hatóság vizsgálhatja, tényleg szüksége van-e a  fe-
lesbérletbe adónak a  terményre, vagy esetleg éppen a  ha-
szonbérleti szabályok megkerülésére kötöttek ilyen típusú 
szerződést. A részesművelés esetében a föld tulajdonosának 
ezen felül aktívan közre is kell működnie a termelésben (pl. ő 
szerzi be a vetőmagot, esetleg valamilyen talajmunkát elvé-
gez stb.), és szintén az adott évben megtermelt terményen 
kell a  feleknek osztozkodniuk. Mindkét szerződés arra az 
esetre ideális, ha egy gazdálkodó felhagy egyes területei mű-
velésével, de nem akar teljesen elszakadni a gazdálkodástól, 
háztáji gazdasággal azért még rendelkezik (tipikusan nyug-
díjas őstermelő a  földtulajdonos). Egyéb esetekben felme-
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rülhetnek aggályok a szerződés hatósági jóváhagyása során. 
Az engedélyezett szerződéstípusok között tehát nincs a ha-
szonbérleti szerződésnek olyan egyszerűbb formája, amely 
kizárna más előhaszonbérleti joggal rendelkezőt.
[GYKGY9] Igaz-e, hogy ha a magánszemély saját jogon szeret-
né használni 17 ha földjét, ami 2014 május 01. előtt már a tu-
lajdonában volt, ahhoz földművesnek kell lennie? Igaz-e, hogy 
a földhivatal a földhasználatot csak földművesnek jegyzi be, és 
a magánszemély területalapú támogatásra is csak így válik jo-
gosulttá?
Saját földjét mindenki maga művelheti, ehhez semmiféle 
földművesi nyilvántartásba-vétel nem kell. Saját művelt föld-
je után támogatást is igényelhet, ehhez sem szükséges föld-
művesi regisztráció, de a Mezőgazdasági és Vidékfejlesztési 
Hivatalnál (MVH) ügyfélregisztrációs számot mindenképpen 
igényelnie kell hozzá.
[GYKGY10] Nem földműves örökléssel szerez osztatlan közös 
tulajdoni hányadot. A földhasználatot milyen feltételek mellett 
jegyeztetheti be?
Ha újonnan szerzett tulajdoni hányadát az örökös maga sze-
retné használni, elsőként a tulajdonostársakkal egy haszná-
lati megosztási megállapodást kell kötnie. Mivel saját földjét 
mindenki maga művelheti, ezt követően földhasználata be-
jelenthető lesz az illetékes járási hivatal földhivatali osztálya 
által vezetett földhasználati nyilvántartásba. Földművesi re-
gisztrációra nincs hozzá szükség.
[GYKGY11] Egy földtulajdonos 10 évre kötött haszonbérleti 
szerződést, ám időközben – a szerződés nyolcadik évében – el-
halálozott. Az örökösök nem szeretnék továbbra is haszonbérbe 
adni a földterületet, hanem maguk művelnék azt. Hogyan bont-
hatják fel a szerződést jogszerűen?
Ha a  haszonbérleti szerződésben rögzített határozott idő 
az örökhagyó halála előtt még nem járt le, a haszonbérleti 
jog az ingatlanon a szerződésben meghatározott időpontig 
változatlan formában fennmarad, az örökös a tulajdonosvál-
tozásra tekintettel azt nem mondhatja fel. Kivételt képez e 
szabály alól, ha a  felek a szerződés megszüntetésében köl-
csönösen megegyeznek, vagy ha a haszonbérleti szerződés 
lehetővé teszi annak lejárta előtt a felmondási jog gyakorlá-
sát. Ez utóbbi esetben hat hónapos felmondási idővel, a gaz-
dasági év végére a szerződés megszüntethető. 
[GYKGY12] Mit kell tennie a földművesnek ahhoz, hogy az ál-
lattartó telepre jogszerűen hivatkozhasson elővásárlási vagy 
előhaszonbérleti joga gyakorlása során?
A földforgalmi szabályok az állattartó telep fogalmát tágan 
értelmezik, nem tesznek különbséget tenyésztelep és állat-
tartó hely között. Ha az elővásárlási vagy előhaszonbérleti 
jog gyakorlása során a  földműves vagy mezőgazdasági ter-
melőszervezet állattartó telep működtetésére hivatkozik, ezt 
hatósági bizonyítvánnyal igazolnia is kell, amelyet a területi-
leg illetékes megyei kormányhivatal élelmiszerlánc-biztonsá-
gi főosztálya állít ki. A hatósági bizonyítványban a tényleges 
állattartást és a nyilvántartás szerinti állatlétszámot igazolni 
kell. Az átlagos állatsűrűség hatósági bizonyítványba foglalt 
igazolására ugyancsak szükség van, mely az állategységben 
számolt állatlétszám és a szántó, rét, legelő (gyep), fásított 
terület művelési ágban nyilvántartott üzemterület hányado-
sa, minimális értéke 0,5 ÁE/ha. Az elővásárlási, előhaszon-
bérleti jogosultság gyakorlásának további feltétele, hogy 

a gazdálkodó legalább 1 éve üzemeltesse állattartó telepét, 
és a  földszerzés célja az állattartáshoz szükséges takar-
mány-előállítás biztosítása legyen. 
[GYKGY13] Testvéremmel közösen örököltünk 1,7 hektár ter-
mőföldet ½-½ arányban. Egyikőnk sem földműves, de testvé-
rem beleegyezésével szívesen művelném az egész területet. Jog-
szerűnek minősül-e a földhasználatom a tulajdoni hányadomat 
meghaladó területnagyságra? Jogosult vagyok-e területalapú 
támogatás igénylésére?
A tulajdonostársak mindegyike jogosult a saját tulajdoni há-
nyadának megfelelő terület használatára, valamint annak 
másik tulajdonostárs részére történő átengedésére is. Ezáltal 
bármelyik tulajdonostárs jogosult az egész földterület műve-
lésére, feltéve, hogy a  másik tulajdonostárssal közösen ezt 
a használati rendet írásbeli megállapodásban rögzítik. A föld-
használat jogcíme ilyen esetben az egész területre nézve „tu-
lajdonosi földhasználat” lesz, és ha rendelkezik MVH regiszt-
rációs számmal, akkor az egész terület után jogosulttá válik 
területalapú támogatás igénylésére is.  
[GYKGY14] Egy osztatlan közös tulajdonú földrészlet haszon-
bérlője vagyok. A  szerződéskötéskor nem elérhető tulajdonos-
társaknak járó haszonbérleti díjat közjegyzői letéti számlára 
évente befizetem. Meddig kell ezt az összeget a számlán tartani, 
ha várhatóan senki nem jelentkezik érte? 
Ha van olyan földtulajdonos, akinek személye bizonytalan 
(pl. elhalálozás miatt), vagy elérhetőségét a haszonbérlő az 
ingatlan-nyilvántartás adatai alapján nem tudja megállapíta-
ni (pl. ismeretlen helyre költözött), a neki járó haszonbérleti 
díjat a haszonbérlőnek bírósági vagy közjegyzői letéti szám-
lán kell elhelyeznie. A földtulajdonos (ideértve az örököst is) 
a letétbe helyezett haszonbérleti díjat a letétbe helyezésről 
szóló értesítés kézhezvételétől számított ötéves elévülési 
időn belül követelheti. Az öt év eredménytelen letelte után 
a haszonbérlő igényt tarthat a letéti számlán maradt, száml-
avezetési és pénzkezelési költséggel csökkentett összeg vis�-
szaadására.     
[GYKGY15] Hárman vagyunk testvérek, de egyedül csak én va-
gyok földműves, a többiek nem szeretnének mezőgazdasággal 
foglalkozni. Ezért édesapám az összes földjét rám hagyta örök-
ségül. Megszerezhetem-e végrendeleti öröklés útján a hagyaték-
ban szereplő 160 hektár termőföld tulajdonjogát, ha jelenleg 
már 180 hektárnyi földterületnek tulajdonosa vagyok?
Végrendeleti öröklés esetére általános szabályként a  300 
hektáros szerzési korlátot alkalmazni kell, végrendelet hiá-
nyában, a törvényes öröklés szabályai szerint azonban nincs 
a tulajdonszerzés maximálva. Ez utóbbi esetben azonban – 
az örököstársak eltérő egyezsége hiányában – a  hagyaték-
ban szereplő földek 1/3-1/3 arányban kerülnének az örökösök 
tulajdonába. Ha van érvényes végrendelet, és az örökhagyó 
ebben a  mező- és erdőgazdasági földjeit arra a  személyre 
(egyik gyermekére) hagyja, aki végrendelet hiányában egyéb-
ként is örököse lett volna, akkor esetében a törvényes örök-
lés szabályai szerint kell a földszerzése kapcsán eljárni, azaz 
a 300 hektáros korlát túlléphető. Ilyen esetben úgy tekintünk 
a többi örököstársra, mintha a földeket visszautasították vol-
na.
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