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ELOSZO

A mezGgazdasag alapja a term6fold, amely hazankban jogi értelemben véve is vé-
dend{ eréforras.

Kézikonyviinkkel az a célunk, hogy az agrarium legfébb értékét korbehatarold sza-
balyrendszert megismertessiik az érdekl6d8kkel. A kiadvany atfogd képet nyujt a
mezG6- és erdGgazdasagi hasznositasu foldek forgalmara vonatkozé legfontosabb
szabalyokrdl, valamint egyes, a foldhasznalathoz kozvetlenil kapcsol6dé jogi, illetve
igazgatasi jellegli kérdésekrdl. A kotet Osszeallitasa soran arra torekedtiink, hogy a
mez6gazdasagi ingatlanpiac polgari és kozigazgatasi jogi rendelkezéseinek a min-
dennapi életben hasznosithatd, gyakorlati jelent&ségét emeljiik ki.

A tavalyi év jelent0s véltozasokat hozott a birtokpolitikaban, és vele egyltt a termé-
foldpiac szabalyozasaban. Magyarorszag 2014. aprilis 30-ig volt jogosult fenntartani
az unids polgarokra nézve szigorubb szabdlyokat eliré tulajdonszerzési korlatoza-
sait. Eddig az id6pontig volt hazanknak lehet&sége a foldpiac intézményrendszeré-
nek atalakitasara ugy, hogy egységes feltételrendszer alapjan rendezze a foldszerzés
szabalyait.

A gyokeresen Uj alapokra helyezett foldforgalmi rendszer bevezetése azt is igényel-
te, hogy ezzel egy idében a foldhasznalatra vonatkozé szamos kérdés (kiilonosen a
haszonbérlet és az osztatlan kozos tulajdond foldek hasznalata), valamint a tulaj-
don- és birtokmaximum Ujraszabalyozasa is napirendre kerlljon, ezzel is hozzaja-
rulva a term6fold-forgalomi ligyletek atlathatésagahoz, egyben a spekulativ jellegii
adasvételek visszaszoritasahoz.

Az elmult mintegy masfél évben megujult és atstrukturalt szabalyozas jelentds ki-
hivasok elé allitotta a gazdalkoddkat, valamint a kiilonb6z6 foldigyi eljarasokban
érintett hatésagokat. Kiadvanyunk e valtozasokat két nagy témakorre bontva tekinti
at. Az els részben a mez6- és erdégazdasagi foldek tulajdonjoganak megszerzésére
vonatkozé el6irasokrél lesz sz, amelyhez kapcsoléddan - id8szerlisége miatt - kiilon
is sz6lunk az osztatlan k6zos tulajdont foldrészletek megsziintetésének eljarasrend-
jérdl, illetve az allami tulajdonban 1évé foldterlletek értékesitésének maodjairdl. A
masodik nagy témakor a terméfold hasznalati joganak megszerzésére iranyulé lehe-

téségeket mutatja be.

Reméljik, hogy kiadvanyunk segiti a gazdalkodékat a rendszeresen felmeriil§ vagy
visszatérd, a foldtulajdon és -hasznalat szabalyozasi kérdéseit érint8 helyzetek he-
lyes értelmezésében, vallalt kotelezettségeik szerz6désszerli teljesitésében, illetSleg
jogaik gyakorlasaban.

Kivanjuk, hogy a kiadvanybdl megszerzett ismereteket alkalmazni tudja a minden-
napokban!

Gydrffy Balazs
elnok
Nemzeti Agrargazdasagi
Kamara
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1. TULAJDONSZERZES

1.1. A toldforgalmi szabalyozas alapvet6

eldirasai

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...

v Mely mezdgazdasdgi miivelésben lévé foldteriiletek esetén kell a féldforgalmi
térvényt alkalmazni?

Lehetek-e eladd, illetve vevd egy foldteriilet addsvétele sordn?
Milyen nyilatkozatokat kell tennem foldtulajdont megszerzd félként?
Mekkora nagysdgu féldteriilet tulajdonjogdt szerezhetem meg?

Milyen f6bb lépésekbdl dll a foldtulajdon megszerzésének folyamata?

DN N N NN

Mely esetekben nincs sziikség a szerz6dés onkormdnyzati meghirdetésére, illetve
hatdsdgi engedélyeztetésére?

\

Milyen hatdsdgi ellenSrzésekre és szankciokra szdmithatok, ha szerzd félként nem

tartom be a térvényben eldirt kotelezettségeket?

1.1.1. AFOLDFORGALMI TORVENY ALTAL SZABALYOZOTT INGAT-
LANOK KORE

A foldforgalmi torvény definicidja szerint mezé- és erdégazdasagi foldnek mindsdil
fekvésétdl (belterilet, kiilterilet, zartkert) fliggetleniil valamennyi olyan foldrész-
let, amely az ingatlan-nyilvantartasban szanto, sz6l6, gyiimolcsos, kert, rét, legel6
(gyep), nadas, erdd és fasitott teriilet miivelési agban szerepel, tovabba az olyan
miivelés aldl kivett teriilet, amely az Orszagos Erd6allomany Adattarban jogi jellege
szerint erd6ként van nyilvantartva.

Annak eldontése, hogy egy adott foldrészletre kell-e alkalmazni a foldforgalmi
torvény elGirasait, a foldrészletek foldhivatal altal bejegyzett miivelési agan ala-
pul, amelyet a kérdéses foldrészletrdl kiallitott tulajdoni lap I. része tartalmaz.
A foldhivatalok a mez&gazdasagi mivelés alatt all6 foldteriileteket szanté, sz6l6,
gyiimolcsos, kert, rét, legeld, erdd, fasitott teriilet, nadas vagy halasté miivelési
agban, mig a nem mezdégazdasagi mlivelés alatt allé terileteket egységesen kivett
elnevezéssel tartjak nyilvan.



Eszrevehetjiik tehat, hogy a foldforgalmi torvény a miivelési agak koziil elhagyta
a halastavat. Kivezetésének indoka az volt, hogy a foldforgalmi szabalyozas szem-
pontjabdl tényleges jelentésége nem a halastavak teriiletének, hanem a halterme-
léshez sziikséges takarmanytermd teriiletek forgalmanak van. Igy a halastavak - bar
mez8gazdasagi mlvelés alatt allnak - fekvésiiktdl fiiggetleniil, forgalmi szempont-
bdl (pl. adasvétel, haszonbérlet szempontjabol) nem mindsiilnek mezé- és erdégaz-
dasagi foldnek.

A foldforgalmi torvény elGirasait a telepulések bel- és kiilteriiletére egyarant alkal-
mazni kell. Belteriileten azonban a mez&gazdasagi hasznositasuként nyilvantartott
foldrészletek szama csekély. Ennek oka, hogy az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 tor-
vény értelmében a telepiilés belteriiletének egy hektarnal kisebb foldrészleteit -
a f6 hasznositasi médtdl fliggetleniil - egységesen miivelés aldl kivett teriletként
kell nyilvantartani, amelyekre viszont a foldforgalmi torvény elGirasai nem vonat-
koznak. A telepiilés teriiletrendezési célkitlizéseinek megvaldsitasaig — atmenetileg
vagy akar hosszabb tavon is - el6fordulhat, hogy a jarasi hivatal foldhivatali osztalya
nem torli egy belterileti foldrészlet mivelési agat (példaul zartkerti fold belterllet-
be vonasa esetén, ha az épitési telekké valé atmindsités nem torténik meg). Ebben
az esetben a foldforgalmi torvény elGirasait az adott foldrészletre alkalmazni kell.

Egy foldrészlet egyid6ben tobb mlvelési agban, illetve részben mivelés aldl kivett
teriletként is nyilvantarthatd. Ha a foldrészleten beldli eltéré mivelési agu teriilet
nagysaga eléri a 400 m?-t, akkor azt alrészletként a tulajdoni lapon kiilon is fel kell
tlintetni. Amennyiben egy foldrészleten beliil legalabb egy mez6gazdasagi mivelés
alatt 4ll6 terlletként nyilvantartott alrészlet van, az egész foldrészletre alkalmazni
kell a foldforgalmi torvény elGirasait. A foldszerzési és birtokmaximum szamitasakor
a folddel azonos helyrajzi szamon nyilvantartott, m(velés aldl kivett teriilet (alrész-
let) terliletnagysagat is be kell szamitani.

Tipikusan vegyes, azaz m{velés alatt allé és kivett alrészletet is magaba foglalé fold-
részleteknek mindsiilnek a tanyak és a zartkertek.

Tanya fogalma alatt a telepiilés kiilteriiletén fekvd, legfeljebb 1 hektar nagysagu
olyan foldrészletet értjiik, amelyhez a fold mellett névénytermesztés és allattenyész-
tés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és terméktarolas céljara léte-
sitett lakd- és gazdasagi éplilet vagy épuletcsoport is tartozik, illetve az olyan fold-
részletet is, amely az ingatlan-nyilvantartasban tanyaként szerepel. Tanyanak kell
tehat tekinteni minden olyan foldrészletet, amelyik az el6z8ekben felsorolt torvényi
feltételeknek megfelel, fliggetleniil attdl, hogy az adott foldrészlet tulajdoni lapjan
a ,tanya” jogi jelleg feljegyezésre keriilt-e, vagy sem. A tanya teriilete részben vagy
egészben mivelés aldl kivett terlilet (ahol is az udvar, a lakd- és gazdasagi épuletek
talalhatdk), de ezen feliil tartozhat hozza valamely mez6gazdasagi mivelési agba
sorolt teriiletegység is. A kivett és mUivelés alatt allé alrészletek egyiittes terlilete
azonban nem haladhatja meg a 10.000 m*-t. A tanyara a mezé- és erd6gazdasagi
foldre vonatkozé rendelkezéseket alkalmazni kell, kivéve azt az esetet, ha a tanyan
talalhato laké- és gazdasagi épilet hasznalati jogat 6nalléan, a tanyahoz tartozé fold
nélkiil szerzik meg.

Ugyancsak kdlterileten fordulnak el8 a zartkertek, amelyeket a telepiilés belteri-
leti hatarahoz kozel es6 helyeken alakitottak ki. Mai formajukat az 1960-as években,
a nagylizemi tablak kialakitasat kovetd zartkertrendezések soran nyerték el. A zart-
kertek vegyes hasznositasuak (kert, gylimolcsos, sz816), teriiletiik pedig jellemz8en
nem haladja meg a 6000 m*t. Funkcidjukat tekintve egy résziik hétvégi hazas in-
gatlanna valt. Gyakori az is, hogy hobbicélbdl termelnek rajta, a csaladi sziikségletet
meg nem haladé mértékben. Ez utébbi célra a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban allé
foldjeibdl is kijelolhet Gn. rekreacios célu teriiletegységeket, amelyek tulajdonjo-
ganak megszerzésére és hasznalatara az altalanostdl eltérd szabalyok vonatkoznak
(»ldsd 1.1.3. fejezet, valamint 3.1. fejezet).

Mivel a zartkertek az ingatlan-nyilvantartas szerint részben vagy egészben mezdégaz-
dasagi mlvelés alatt allnak, ezekre a teriiletekre alkalmazni kell a foldforgalmi tor-
vény elGirasait. Az ilyen foldrészlet tulajdonosa azonban 2015. november 30. és 2016.
december 31. kdzo6tt formanyomtatvany kitoltésével kérheti a jarasi hivatal foldhiva-



tali osztalyatdl a zartkertként nyilvantartott ingatlana ,zartkerti mivelés aldl kivett
teruletté” torténd atvezetését. Ennek megtorténtétdl a zartkert kikeriil a foldforgal-
mi torvény hatdlya alél. Kozos tulajdonban 4ll6 zartkert esetén a tulajdonostars altal
benyujtott kérelemhez csatolni kell a tobbi tulajdonostars hozzajarulé nyilatkozatat
is. Amennyiben a zartkerti ingatlanon épdlet all, azt a tulajdoni lapra fel kell jegyez-
ni. (Ez az eljaras azonban nem mentesiti a tulajdonost az épitmény létesitéséhez
sziukséges mas hatdsagi engedélyek beszerzési kotelezettsége aldl!) A mivelés aldl

torténd kivonas - a zartkert megosztasaval - a foldrészlet egy részére is kérhetd.

A foldforgalmi torvény nyilvantartas-vezetési, valamint az el&vasarlasi és elhaszon-
bérleti jog gyakorlasara vonatkozé szabalyok alkalmazasa érdekében hasznalja a me-
z6gazdasagi lizemkozpont, valamint az allattarté telep fogalmat is.

A mezégazdasagi iizemkozpont a foldmlves vagy mezégazdasagi termel8szerve-
zet tulajdonaban vagy hasznalataban allé, a mez8- és erdégazdasagi, illetve az ahhoz
kapcsolodé kiegészitS tevékenység céljat szolgald gazdasagi, lakéd- vagy irodaépiilet-
tel beépitett ingatlan vagy tanya, amely a gazdalkodas végzésének, megszervezésé-
nek a jarasi hivatal foldhivatali osztalydnal bejelentett helyéiil szolgal. Uzemkozpont
lehet belteriileti, teljes egészében miivelés aldl kivett foldrészleten is. Az lizemkoz-
pont foldrajzi elhelyezkedésének a foldtulajdon, illetve foldhasznalati jog megszer-
zése szempontjabdl azonban jelentGsége van (»ldsd 1.2.3. és 3.3.2. fejezet).

Az allattartd telep a Magyarorszag teriiletén, egy vagy tobb foldrészleten (vagy
ezek alrészletén) elhelyezkedd, allandé mesterséges tereptargyakkal lehatarolt, az
élelmiszerlanc-feliigyeleti szerv (illetékes megyei kormanyhivatal élelmiszerlanc-biz-
tonsagi féosztalya) hatdsagi nyilvantartasaban allattarté helyként vagy tojaskeltetd-
ként megjelolt teriiletegység. Az allattarté telep allatok tartasara, illetve keltetésre
szolgald gazdasagi épliletek és kiszolgald létesitmények, az azokkal egy technoldgiai
egységben miikodd, korbekeritett legel6k és kifutdk, méhcsaladok elhelyezésére,
illetSleg tragyatarolasra hasznalt teriiletek, valamint a hozzajuk tartozé gazdasagi
felszerelés egylittese. Ha az el&vasarlasi vagy el6haszonbérleti jog gyakorlasa soran
(Mldsd 1.2.3. és 3.3.2. fejezet) a foldmlives vagy mezGgazdasagi termel&szervezet allat-
tarté telep miikodtetésére hivatkozik, ezt hatosagi bizonyitvannyal igazolnia is kell,
amelyet a teriiletileg illetékes megyei kormanyhivatal élelmiszerlanc-biztonsagi
féosztalya allit ki. Felhivjuk a figyelmet arra, hogy az el&vasarlasi és el6haszonbérleti
jog gyakorlasa csak olyan, legalabb egy éve m(ikodd allattarté telep lzemeltetdje
altal lehetséges, ahol a szantd, rét, legel (gyep) vagy fasitott teriilet m(ivelési ag-
ban nyilvantartott teljes lizemteriiletre nézve az allats(iriiség eléri a 0,5 AE/hektar
értéket. Az AE, azaz allategység értékének megallapitasa soran egy legalabb 2 éves
szarvasmarha 1,0; egy hizdsertés 0,3; egy juh vagy kecske 0,15; egy tojotyuk o,005
AE-nek szamit.

1.1.2. AFOLDTULAJDONSZERZES SZEMELYI KORLATOZASAI

Bar a foldforgalmi torvény altalanos szabdlya szerint mez&- és erdégazdasagi fold
tulajdonjogat az Eurdpai Unid elGirasainak megfelelen természetes személyek és
jogi személyek egyarant megszerezhetik, ezt csak szigoru korlatozasokkal korilbas-
tyazott mddon és mértékben tehetik meg. A foldtulajdon-szerzési képesség tehat
korlatozott, bizonyos esetekben gyakorlatilag kizart.

TERMESZETES SZEMELYEK FOLDTULAJDONSZERZESE ¢ A foldforgalmi torvény a ter-
mészetes személyek harom csoportjat kiiloniti el.

a) Belfoldi természetes személynek mindsiilnek a magyar allampolgarok.

B) Tagallami allampolgarnak mindsiilnek az Eurépai Unié tovabbi tagorszagainak,
valamint az uniés egységes piachoz kiilon nemzetkozi szerzédéssel kapcsolédd
allamok (Izland, Norvégia, Liechtenstein, Svajc) polgarai. Az EU tagallami allam-
polgarok 2014. aprilis 30-ig csak kiilon feltételek teljesitése esetén szerezhet-
ték meg mez8- és erd6gazdasagi hasznositasu fold tulajdonjogat. Magyarorszag
olyan feltétellel csatlakozott 2004-ben az Eurdpai Unidhoz, hogy ezeket az uni-
6s allampolgarsagon alapulé megkiilonboztetéseket legfeljebb 2014. aprilis 30-ig
tartja fenn. A belfoldi és tagallami dllampolgarokra nézve azonos foldszerzési



szabalyok kidolgozasa soran Magyarorszag figyelembe vette az Eurdpai Birdsag
mas tagallamok foldforgalmi torvényei kapcsan sziiletett dontéseit is. Ezek sze-
rint nem min&sil hatranyos megkiilonboztetésnek, amikor a foldtulajdon-szer-
zés szabalyait egy tagallam gy valtoztatja meg, hogy az Uj, szigoribb feltételek
a sajat orszag allampolgaraira és a letelepedd tagéllami polgarokra egyarant ki-
terjednek. Még akkor is igy van ez, ha az Uj feltételeknek utébbiak nehezebben
tudnak megfelelni, a korlatozas azonban kell6en indokolt és aranyos mértékd.

c) Kiilfoldi természetes személynek mingsiilnek a nem tagallami allampolgarok.
Mivel a hatranyos megkiilonboztetés tilalmat csak a tagallami polgarokra vonat-
koztatva kell alkalmazni, a kilfoldi (nem tagallami) allampolgarok iranyaban az
eltérd foldszerzési szabalyok tovabbra is fenntarthatdak, az ebbe a korbe tarto-
z6k tehat tovabbra is csak kivételesen, példaul torvényes 6roklés utjan szerezhe-
tik meg mez6- és erd6gazdasagi fold tulajdonjogat.

JOGI SZEMELYEK FOLDTULA)DONSZERZESE ¢ A jogi személyiséggel rendelkezd gazda-
sagi tarsasagok és szovetkezetek mez8- és erd6gazdasagi fold tulajdonjogat - a ta-
nya kivételével - mar a korabbi foldtorvény 1994. julius 27-i hatalyba Iépése éta sem
szerezhették meg, és ezt a szabalyt az Uj foldforgalmi torvény is fenntartja. Az a gaz-
dasagi tarsasag viszont, amely 1994. julius 27-e el6tt jogszerlien terméfoldet szer-
zett, foldjének tulajdonjogat valtozatlanul megtarthatja. llyen médon napjainkban
mintegy 140 ezer hektar foldteriilet all gazdasagi tarsasagok tulajdonaban.

Ha egy foldtulajdonnal rendelkezé gazdasagi tarsasag tarsasagi format valt, vagy
mas modon atalakul, korabban megszerzett foldjét az Uj tarsasagba vagyoni hoz-
zajarulas formajaban apportként 2014. aprilis 30-ig még bevihette. Ha azonban va-
lamely gazdasagi tarsasag foldjét piaci forgalomban értékesiteni kivanta, vevéként
mas gazdasagi tarsasag mar nem jOhetett szamitasba. Az Uj foldforgalmi torvény
el6irasa alapjan 2014. majus 1-jét kovetben a foldtulajdonnal rendelkezé gazdasagi
tarsasagokbdl szervezeti atalakulassal (kiilonvalassal, kivalassal, beolvadassal, 6sz-
szeolvadassal vagy szervezeti formavaltozassal) |étrejott, Ujonnan alapitott tarsas
vallalkozasok a jogel&d tarsasag tulajdonat képezé terméfold tulajdonjogat mar nem
szerezhetik meg, azaz a szervezeti vagy formavaltassal egyidejlileg a foldet értékesi-
teniuk kell, vagy az megmarad a jogel6d vallalkozas tulajdonéaban.

Altalanos szerzési tilalom vonatkozik mez8- és erdégazdasagi foldre nézve minden
kalfoldi jogi személyre és jogi személyiség nélkili gazdasagi tarsasagra (pl. kilfoldi
vallalkozas fidktelepére) is. A magyar jogi személyekre — néhany specialis esetet le-
szamitva - szintén szerzési tilalom érvényesiil.

A Magyar Allamra, a telepiilési dnkormanyzatokra, az egyhazi jogi személyekre és
a jelzalog-hitelintézetekre a foldtulajdonszerzés szempontjabdl specialis szabalyok
vonatkoznak, az aldbbiak szerint.

A) A Magyar Allam fold tulajdonjogat a Nemzeti Foldalaprdl szél6 tdrvényben
meghatarozott foldbirtok-politikai iranyelvek érvényesitése, valamint kozfoglal-
kozas, illetve mas kozérdekl cél megvaldsitasa érdekében mennyiségi korlatozas
nélkiil megszerezheti.

B) A fold fekvése szerinti telepllési dnkormanyzat szocialis foldprogram megvalé-
sitasara, kozfoglalkoztatasi vagy telepulésfejlesztési célra szerezheti meg fold
tulajdonjogat.

c) Egyhazijogi személy kizardlag tartasi, életjaradéki, gondozasi, ajandékozasi szer-
z8dés alapjan, valamint végintézkedéssel szerezhet f6ldon tulajdonjogot, egyéb
jogcimen (pl. adasvétel) azonban nem.

D) Jelzdlog-hitelintézet kivételesen, a pénzligyi szolgaltatasbdl szarmazé vesztesé-
ge mérséklése, illetve elharitdsa érdekében hitel-ingatlan cseretigylet, valamint
az addsa ellen inditott felszamolasi vagy végrehajtasi eljaras soran szerezheti
meg fold tulajdonjogat. Az igy megszerzett ingatlanokat egy éven beliil nyilva-
nos arverésen értékesitenie kell. Ha ezt nem tudja megvaldsitani, a fold az allam
tulajdonaba és a Nemzeti Foldalap kezelésébe keriil. A foldalapkezel szervezet
az allam tulajdonjogéanak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésétél szamitott 9o na-
pon beliil megfizeti a fold hitelbiztositéki értékét a jelzalog-hitelintézet részére.



Az ELADO Es A VEVO « A mez8- és erdGgazdasagi fold tulajdonjoganak atruhazasara
kotott szerz&dés egyik alanya az dtruhazd, adasvétel esetén az elado fél. Eladé barki
lehet, akinek tulajdonaban mezg- és erd6gazdasagi foldrészlet van, és azt értékesi-
teni kivanja.

2014. marcius 1-jét8l a vevd fél oldalan jelent8s valtozasok kdvetkeznek be. Mezé- és
erd6gazdasagi fold tulajdonjogat ett8l az id6ponttdl kezdve elsésorban foldmiives
szerezheti meg. Foldmiivesnek mindsil az a jarasi hivatal foldhivatali osztalyanal
nyilvantartasba vett belfoldi természetes személy, illetve tagallami allampolgar, aki
teljesiti az alabbi harom feltétel egyikét.

A) ELSO LEHETOSEG

A kérelmez4 mezégazdasagi vagy erdészeti szakiranyu végzettséggel rendelkezik,
és az ezt igazolo okirat eredeti vagy hiteles masolati példanyat kérelméhez csatolja.
Az elfogadhaté szakiranyu végzettségeket az 504/2013. (XIl. 29.) szamu kormany-
rendelet melléklete tartalmazza. Ezek olyan kozép- vagy felséfoku szakképesitések,
amelyeket jellemz&en mez8gazdasagi szakmunkasképzés keretében, szakkozépis-
kolaban, az agrar-felsGoktatasban vagy egyéb képzési helyeken (pl. OK] tanfolyami
képzések) lehet szerezni. Amennyiben a kérelmezd olyan szakirdanyu képzettséget
igazold okiratot nyujt be, amely a vonatkozo rendelet alapjan pontosan nem azono-
sithaté be, a Herman Ott6 Intézet a jarasi hivatal megkeresésére 15 napon beliil ha-
tosagi bizonyitvanyt allit ki a széban forgd szakképesités megfelel§ségérdl. Dontése
ellen 6nallé fellebbezésnek helye nincs, jogorvoslat csak a nyilvantartasba vételt el-
utasitd hatdsagi hatarozattal szemben kérhetd.

B) MASODIK LEHETOSEG

Szakiranyu végzettség hidnyaban az is kérheti nyilvantartasba vételét, aki legalabb 3
éve folyamatosan folytat mez6-, erd6gazdasagi tevékenységet sajat nevében és sajat
kockazatara Magyarorszagon, és ebbdl a kérelem benyujtasat megel6z6 6t évbdl leg-
alabb harom évben igazoltan arbevétele szarmazott. Az arbevétel igazolasara Gster-
mel6k esetében a lezart értékesitési betétlapok masolatai, egyéb esetben a bevételt
igazol6 szamviteli bizonylatok masolatai is megfelel6ek. Ha az arbevétel azért maradt
el, mert a megvaldsult mez8- vagy erd6gazdasagi célu beruhazas (példaul lltetvény-
telepités) még nem hasznosulhatott, errél a tényrél a kamarai falugazdasz allit ki iga-
zolast. Amennyiben ez az igazolas 3 évnél rovidebb id6tartamrdl szdl, a fennmaradd
idészakra az el6z8ekben bemutatott mas mddon kell az arbevételt igazolni.

C) HARMADIK LEHETOSEG

Szakiranyu végzettség hianyaban foldmlvesnek mindsiil a legalabb 3 éve és mini-
mum 25%-ban a tulajdonaban all6, Magyarorszagon bejegyzett mez6gazdasagi
termelGszervezetnek mindsiil6 tarsas vallalkozas olyan tagja, aki a mezé- vagy er-
dbégazdasagi tevékenységet személyes kozrem(ikodSként e tdrsasag keretei kozott
végzi. E feltételek fennalltardl a kérelmezének csatolnia kell a mez&gazdasagi terme-
|Gszervezet vezetd tisztségviselSje altal cégszerlien kiallitott irasbeli nyilatkozatot.

A regisztracio részeként a foldmtivesnek meg kell jeldlnie tevékenysége lizemkoz-
pontjat is, vagyis egy olyan ingatlant, amelyet a gazdalkodas soran hasznal, és meg-
felel az izemkozpontra vonatkozé torvényi feltételeknek (Mldsd 1.1.1. fejezet).
A foldszerzés soran az elGvasarlasi jog gyakorlasa szempontjabdl el6nyben részesiti
a foldforgalmi torvény

+ a csaladi gazdalkodaét, illetve a gazdalkodo csalad tagjat,

« a fiatal foldmiivest, valamint

* a palyakezd6 gazdalkodét.
Fontos hangsulyozni, hogy ez az el6ny csak abban az esetben érvényesithetd, ha
tobb, azonos ranghelyen all6 el6vasarlasra jogosult is érvényes elfogadd nyilatko-
zatot adott, azaz ,holtverseny” alakult ki a jelentkez8k kozott (»ldsd 1.2.3. fejezet).



Az elsS csoport a preferalt foldm(vesek korében a regisztralt csaladi gazdalkodo,
illetve a gazdalkodo csalad tagja. Felhivjuk a figyelmet arra, hogy a csaladi gazdal-
koddnak el8szor a megyei kormanyhivatal foldm(velésiigyi f6osztalyan kell magat
regisztralnia, majd a jarasi hivatal foldhivatali osztalyanal kérnie kell a foldmf(ivesi
nyilvantartasba vételt is.
Fiatal foldmiivesnek az a foldmiivesként nyilvantartasba vett gazdalkodé mingsiil,
aki elmult 16 éves, de a 40. életévét még nem toltotte be.
Harmadsorban ugyancsak preferalt foldszerzének mindsiil a palyakezd6 gazdalko-
dé. Olyan 16. életévét betoltott, belfoldi vagy tagallami illet8ségli természetes sze-
mély min&sul palyakezd6 gazdalkoddénak, aki

« a fold tulajdonjoganak megszerzésére iranyuld nyilatkozata megtételének id6-

pontjaban Magyarorszagon bejelentett lakdhelyén életvitelszerlen tart6zkodik,

+ eddig még nem rendelkezik mezG- és erd6gazdasagi fold tulajdonjogaval,

+ mezGgazdasagi vagy erdészeti szakiranyu képzettsége van, tovabba

+ palyakezd& gazdalkodéként nyilvantartasba vették.
Megjegyezziik, hogy a palyakezd& gazdalkodok nyilvantartasba vétele az errdl sz616
végrehajtasi rendelet hianyaban jelenleg még nem lehetséges. A palyakezd6 gazdal-
koddkra emellett szigoribb nyilatkozattételi kotelezettség vonatkozik (»/dsd rész-
letesen aldbb), igy a foldszerzés szempontjabdl fiatal foldmiivesként elényosebb
pozici6 érhetd el.

A féldmiivesnek nem minésiil6 természetes személy szerzGdéssel csak akkor sze-
rezheti meg mezs- és erd6gazdasagi fold tulajdonjogat, ha a mar birtokaban 1évé
fold teriiletnagysaga — néhany kivételtdl eltekintve — a megszerezni kivant foldteri-
lettel egyiitt nem haladja meg az egy hektart (»/dsd részletesen az 1.1.3. fejezetben).

NYILATKOZATTETELI KOTELEZETTSEG o Az atruhazasi szerz6dés megkotése kapcsan
a szerz6 félnek irasbeli nyilatkozattételi kotelezettsége van (a szerz8dés része-
ként, esetleg kiilon okiratba foglaltan), de meghatarozott esetekben meghirdetési
és el6zetes hatosagi jovahagyasi eljaras lefolytatasara is szikség lehet (»/dsd 1.1.4.
és 3.1.3. fejezet).
A) A mez6- és erd6gazdasagi fold tulajdonjogat megszerzé félnek - lehetéleg koz-
vetleniil a szerz8désbe belefoglaltan - vallalnia kell, hogy a fold hasznalatat (néhany
torvényi kivételtdl eltekintve) masnak nem engedi at, azt maga hasznalja, és en-
nek soran eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének. A hasznalat atengedése
csak abban az esetben megengedett, ha a tulajdonjogot szerzé fél
« afold hasznalatat foldmlvesnek mindsil6 kozeli hozzatartozdja (»ldsd 1.1.3. feje-
zet), illetve a legalabb 25%-ban sajat tulajdonaban, vagy kozeli hozzatartozéjanak
legalabb 25%-ban tulajdonaban allo, regisztralt mez&gazdasagi vallalkozas (ter-
melGszervezet) javara engedi at; vagy
* tarsult erd6gazdalkodast folytat (erdSbirtokossagi tarsulat keretében), vagy
» vetémagtermeléshez szlikséges teriilet biztositasa céljabdl engedi at a hasznala-
tot mas személy részére.
Egyéb esetekben az (j foldforgalmi torvény szabalyai szerint szerzett foldtulajdon
hasznalatanak atengedése jogsérts.
B) A term&fold tulajdonjogat megszerzd félnek a szerz&désben vallalnia kell, hogy
a foldet - néhany torvényi kivételtdl eltekintve - a tulajdonszerzés id6pontjatdl
szamitott 5 évig mas célra nem hasznositja. Nem mindsiil azonban a terméfold
mas célbdl torténd hasznositasanak
* a talajvédelmet, védett természeti teriiletek megdrzését szolgald létesitmény
megvalositasa;
» Ontozéshez sziikséges csatorna, belvizcsatorna kiépitése, vizpdtld csatorna és
viztarozo létesitése;
* mezGgazdasagi termeléshez, erdégazdalkodashoz sziikséges gazdasagi éplilet
[étesitése;
« afoldrészleten lakdépiilet létesitése; tovabba
« afold megkozelitését, illetve a fold hasznalatat biztositd ut kialakitasa.




A felsoroltakon kivili egyéb beruhazasok megvaldsitasa a szerzéstél szamitott 5 éven
beliil a foldforgalmi torvény szabalyai szerint jogsértd, ami hatdsagi eljarast vonhat
maga utan!
C) Ha az atruhazas idején az adott fold harmadik személy hasznalataban van (pl.
haszonbérlé mliveli), a szerzé félnek kotelezettséget kell vallalnia, hogy a fennallé
foldhasznalati jogviszony id6tartamat nem hosszabbitja meg, és annak megsz(i-
nését kovets idéponttdl vallalja a szerz6désben foglalt sajat miivelésre vonatkozé
kotelezettség teljesitését.
Amennyiben az Uj tulajdonos a lejaré foldhasznalati szerz6dést mégis meg kivanna
hosszabbitani, vagy - a hasznalat jogszer(i atadasanak eseteit kivéve - mas személy-
lyel Gj haszonbérleti szerz8dést kotni, magatartasa a foldforgalmi torvény szabalyai
szerint jogsértd.
D) A szerz§ félnek nyilatkozatot kell adnia arrél, hogy
* nincs a foldhasznalatabdl eredd, jogerésen megallapitott dij-, vagy egyéb tarto-
zasa (példaul ki nem fizetett haszonbérleti dijhatraléka), tovabba
* aszerzést megel8z8 5 éven beliil nem allapitottak meg réla, hogy a foldszerzési
korlatozasok kijatszasara, megkeriilésére iranyul6 szerz6dést kotott.
E) Amennyiben a szerz§ fél palyakezd6 gazdalkodd, akkor emellett kotelezettséget
kell vallalnia arra, hogy
* a tulajdonszerzést8l szamitott egy éven beliil a fold helye szerinti telepiilésen
allando bejelentett lakosként életvitelszerlien fog tartézkodni, vagy a fold helye
szerinti telepiilésen mez&gazdasagi lizemkozpontot létesit, és
* mez6- és erd6gazdasagi, illetve azt kiegészits tevékenységet folytat.

A foldforgalmi torvény tartalmaz néhany olyan kivételt, amikor az el6z6ekben felso-
rolt nyilatkozatokat nem kell a szerzé félnek megtennie. Ezek a kovetkez&k:

A) ha a tulajdonjog atruhazasa (adasvétel, csere, ajandékozas) kozeli hozzatartozdk
(»ldsd 1.1.3. fejezet) kozott torténik;

B) ha a mez4- és erd6gazdasagi fold tulajdonjogat a Magyar Allam, helyi énkor-
manyzat, egyhazi jogi személy vagy jelzalog-hitelintézet szerzi meg;

c) ha a foldszerzd a 2014. majus 1-jén mar meglévé foldjének kisajatitasa folytan
kapott kartalanitas 6sszegébdl masik mez8- vagy erdégazdasagi foldet/foldeket
vasarol,

D) ha a foldszerz6 a 2014. majus 1-jén mar meglévd, kozos tulajdonban allé foldrész-
lete k6zos tulajdonanak megsziintetése soran jut korabbi tulajdoni hanyadanak
megfelel§ nagysagu foldterilethez,

E) ha a foldszerz a 2014. majus 1-jén mar meglévd foldjén fennallé hazastarsi va-
gyonkozosség megsziintetésével jut foldteriilethez.

Megjegyezziik, hogy amennyiben a szerzéskor a fold mas személy (pl. haszonbér-
[6) hasznalataban van, a foldiigyi hatésagok jogértelmezése szerint ilyen esetben
is nyilatkozatot kell tennie a foldtulajdon megszerz6jének arrél, hogy a szerzéskor
fennallé foldhasznalati szerz8dés idStartamat nem hosszabbitja meg. Ez a nyi-
latkozat azonban nem jelent a tovabbiakban sajat miivelésre vonatkozé kotelezett-
ségvallalast, csupan annyit, hogy ha késébb sem maga kivanja hasznositani a foldet,
arra a foldforgalmi torvény szabalyai szerinti 0j foldhasznalati szerz&dést kell kotnie.
A nyilatkozat elmaradasa esetén a jarasi hivatal foldhivatali osztdlya nem jegyzi be
a tulajdonjog megszerzését.

1.1.3. AFOLDTULAJDONSZERZES MENNYISEGI KORLATOZASAI

HA A FOLDsZERZO FOLDMUVES o A foldforgalmi torvény elGirasai szerint foldmiives
mez6- és erdégazdasagi fold tulajdonjogat olyan mértékben szerezheti meg, hogy
a tulajdonaban és haszonélvezetében legfeljebb 300 hektar nagysagi mezs- és er-
dégazdasagi fold lehet. Ebbe a terliletnagysagba a félddel azonos helyrajzi szimon
nyilvantartott, mivelés aldl kivett alrészlet (pl. udvar, gazdasagi épiilet, lakdépiilet)
teriletét is bele kell szamitani.

Fontos valtozas, hogy a foldforgalmi torvény elhagyta a 300 hektar mellett korab-



ban érvényesiilt 6000 aranykorona (AK) terméfold szerzésére vonatkozé vagylagos

kikotést. Ez a gyakorlatban azt jelentette, hogy korabban 300 hektarnal tobb fold

tulajdonjogat is jogszerlien meg lehetett szerezni, amennyiben annak minGsége az

atlagos 20 AK/hektar értéknél alacsonyabb volt. A vagylagos feltétel ugyanis a tulaj-

donosra nézve kedvez6bb korlat alkalmazasat tette lehetdvé.

A mddositott foldszerzési maximumot el8iré szabdlyt azonban csak a 2014. méjus

1-je utani foldtulajdon-szerzésékre vonatkozdan kell figyelembe venni. Ha tehat va-

laki ezt megel6z6en mar tobb mint 300 ha, de legfeljebb 6000 AK foldteriilet tu-

lajdonjogat megszerezte, azt 2014. majus 1-je utdn is jogszerlien megtarthatja, de

Ujabb foldterilet tulajdonat - a torvényes 6roklés esetét leszamitva - mar nem sze-

rezheti meg. A torvény atmeneti rendelkezése alapjan azonban az a féldmlves fold-

tulajdonos ezt kovetSen is tullépheti a 300 hektaros birtokmaximumot, amennyiben

a 2014. majus 1-jén mar meglévo

a) foldje kisajatitasa folytan kapott kartalanitas 6sszegébdl foldet vasarol,

B) foldrészlete kozos tulajdonanak megsziintetése soran jut korabbi tulajdoni ha-
nyadanak megfelelé nagysagu foldteriilethez,

c) foldjén fennallé hazastarsi vagyonkozosség megszintetésével jut foldteriilet-
hez, vagy

D) foldjét elcserélve szerez uj foldtulajdont.

A felsorolt esetekben azért kdvetkezhet be teriiletndvekedés, mert ha a szerz8 fél

ilyen médon gyengébb mindségli, ezaltal nagyobb teriiletl foldhoz jut, el6fordulhat,

hogy atlépné a 300 hektaros szerzési korlatot. A felsorolt esetekben azonban mél-

tanytalan lenne az Uj szabalyokat visszamendlegesen alkalmazni.

HA A FOLDSZERZS NEM FOLDMUVES o A foldmiivesnek nem mindsiil6 belfoldi ter-
mészetes személy és bizonyos feltétekkel a tagallami allampolgarok is korabban 300
hektar vagy 6ooo AK fold tulajdonjogat szerezhették meg. Az uj foldforgalmi tor-
vény ezzel szemben mar csak egy hektaros korlatot allapit meg. Az egy hektaros
szerzési korlatot nem kell visszamendleg alkalmazni, azaz a korabbi foldtorvény
alapjan jogszerlen szerzett fold tulajdonjogat mindenki megtarthatja. Ujabb mez6-
és erdGgazdasagi fold szerzésére azonban féldmiivesnek nem mindsilé személy
csak akkor jogosult, ha a mar birtokaban (azaz a tulajdonaban, haszonélvezetében
és hasznalataban) all6 fold teriiletnagysaga a megszerezni kivant fold teriiletnagysa-
gaval egylitt nem haladja meg az egy hektart. Az egy hektaros szerzési korlat tehat
val6jaban a foldhasznalatra is vonatkozé birtokmaximum, mert bele kell szamitani
egyes, nem tulajdonosként hasznalt foldek terliletnagysagat is (»/dsd 3.1.2. fejezet).
Az egy hektaros korlatot nem foldrészletenként kiilon, hanem Osszeszamitva kell
értelmezni, tehat nem foldmives esetén az is tilalomba utkozik, ha az egy hektar
alatti foldrészletét el kivanna cserélni, és a csere révén - tobbi foldjével egylitt - mar
egy hektarnal nagyobb mez§- és erd6gazdasagi fold keriilne a birtokaba.

Az egy hektaros korlatba a termé&folddel azonos helyrajzi szamon nyilvantartott mi-
velés aldl kivett alrészlet (udvar, gazdasagi éplilet, lakdépllet) teriiletét is bele kell
szamitani.

E szigoru korlatozé szabalyokat két esetben azonban nem kell alkalmazni:

» ha a foldmivesnek nem minGsilé szerzd fél a telepiilési onkormanyzat tulaj-
donaban allo, rekreacios célra kijeldlt, legfeljebb 1 hektar terlletnagysagu fold
hasznalati jogat szerzi meg sajat és csaladtagjai szamara, valamint

» ha a foldmivesnek nem mindsuld szerzé fél a fold tulajdonjogat kozeli hozza-
tartozdjatol szerezte (vasarolta, cserélte vagy ajandékba kapta), ekkor ugyanis
300 hektar a szerzési korlat.

Kozeli hozzatartozénak mindsil a hazastars, az egyenesagbeli rokon (példaul az
illet6 személy sziilei, gyermeke, unokaja), az 6rokbefogadott, a mostoha- és a nevelt
gyermek, az 6rokbefogadd-, a mostoha- és a nevel8sziil8, valamint a testvér.
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1.1.4. TENNIVALOK LEPESROL LEPESRE

1. LEPES 2. LEPES

A tulajdonjogot megszerezni kivané féllel (vevs, cse- . Hatodsagi
repartner, megajandékozott stb.) a feltételekben valé 4 kontroll-
kolcsonos megallapodas, szerz6déskotés és a sziiksé- mechanizmus

ges nyilatkozatok megtétele ligyvédi/kozjegyz&i kozre-

m(ikdodéssel.

ELSO
ESETCSOPORT

Nyilvanos meghirdetés

©

Hatdsagi jévahagyas

©

MASODIK HARMADIK NEGYEDIK
ESETCSOPORT ESETCSOPORT ESETCSOPORT

Nyilvanos meghirdetés Nyilvanos meghirdetés Nyilvanos meghirdetés
Hatosagi jévahagyas Hatosagi jévahagyas Hatosagi jévahagyas

© © ©

A tulajdonosvaltozas bejegyzése az ingatlan-nyilvan-
tartasba, ligyvédi/kozjegyz6i kozremlikodéssel

1. bra « Terméfold tulajdonjoganak megszerzése 1épésrdl [épésre

A foldforgalmi torvény szerint elGszor a szerz6dés megkotésére kell sort keriteni,
kivéve azokat a szerzési eseteket (példaul 6roklés, arverési vétel, elbirtoklas), amikor
az adott szerzésmod sajatossagai miatt erre nincs sziikség. Ezt kovet&en hatosagi
kontrollnak vetik ala a foldszerzési esetet. Ez altalaban két részbdl all:

A) a szerz8dés tartalmanak nyilvanos kozzétételébdl annak érdekében, hogy az
elévasarlasi joggal rendelkez6 személyek tudomast szerezhessenek az lgylet-
rél; valamint

B) aszerzOdés el6zetes hatdsagi jovahagyasabol, amelyet a megyei kormanyhiva-
tal foldhivatali f6osztalya végez.

A folyamatabra alapjan négy eset lehetséges a hatésagi kontrol lefolytatasara. Van-
nak olyan tgyletek, amikor mindegyikre (meghirdetésre és jévahagyasra is) sziikség
van, de vannak olyan esetek is, amikor csak az egyik elemét kell lefolytatni (vagy
meghirdetés, vagy hatdsagi jovahagyas), illetve néhany ligylet lefolytathaté dgy is,
hogy sem meghirdetésre, sem pedig jovahagyasra nincs sziikség. A felsorolt négy
esetcsoporthoz tartozé konkrét tulajdonszerzési médokat a kovetkezd tablazat
szemlélteti.



1. tablazat « A foldszerzés lehetséges esetei a k6zzétételi és

hatdsagi jovahagyasi kotelezettség szempontjabol
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HATOSAGI JOVAHAGYAS

©

» Term&fold adasvételekor

» altalanosan érvényesiilé maéd.

» Term&fold arverésen torténd atruha-
zasa (felszamolasi, végrehajtasi vagy
onkormanyzati adéssagrendezési eljaras

A SZERZO- keretében).

DES MEG-
HIRDETESE

Term&fold tulajdonjoganak atruhazasardl
sz6l6
@ » csereszerzGdés,
» az elbirtoklas, valamint
» a végrendeleti oroklés
utjan torténd tulajdonszerzés esetén.

©

» Az allam el6vasarlasi joga alapjan megva-
|6suld, adasvétel utjan torténd tulajdon-
szerzés.

» Az allam, illetve helyi onkormanyzat tu-
lajdonaban allé fold értékesitése esetén.

» A foldforgalmi torvény hatalya ala nem
tartozo szerzésmddok, azaz torvényes
oroklés, kisajatitasi eljaras és karpotlasi
célu arverés soran megvaldsulé tulajdon-
szerzés esetén.

» Kozeli hozzatartozok kozotti
tulajdonjog atruhazaskor, fold tulajdon-
joganak ajandékozassal torténd atruha-
zasakor.

» Tulajdonostarsak kozotti atruhazas ese-
tén, ha ezzel a k6zos tulajdon megsziin-
tetésére kerdll sor.

» Ha fold tulajdonjogat egyhazi jogi sze-
mély, jelzalog-hitelintézet vagy telepii-
Iési onkormanyzat szerzi meg.

» A foldnek jogszabalyon alapuld, tamoga-
tas feltételeként mas foldmiives részére
valé lizematadassal megvalosul6 adas-
vétel.

» Telekalakitasi engedélyezési eljaras ke-
retében torténd tulajdonszerzés.

» Rekreacios célu foldszerzés a helyi 6n-
kormanyzattol.

1.1.5. A FOLDSZERZES SORAN NYILATKOZATBAN VALLALT KOTE-

LEZETTSEGEK BETARTASANAK ELLENORZESE

A foldforgalmi torvény szerint semmis a fold tulajdonjoganak megszerzésére ira-
nyuld olyan szerz6dés, amely a torvényben megallapitott szerzési korlatozasba,
tilalomba iitkozik. A fold tulajdonjoganak megszerzésére iranyuld szerz6dés vagy
szerz8dési kikotés semmissége esetén az egész szerz8dés érvénytelen.

A szerzési feltételek, illetve korlatozasok és tilalmak betartdsat a jarasi hivatal fold-
hivatali osztalya ellenérzi. Ha ennek soran a hatdsag a rendelkezésére allé adatok,
bizonyitékok, és az 6sszes korlilmény alapos mérlegelése alapjan megallapitja, hogy

a tulajdonos

* nem tartotta be a sajat miivelésre vonatkozdan szerz6désben villalt kotelezett-

ségét,

* a szerzés feltételeként meghatarozott folhasznalattdl tartésan eltért, a foldet

a szerzéstdl szamitott 5 éven belll mas célra hasznositotta,

« foldmivesi minGsége, illetve jogszer(i és folyamatos Magyarorszagon valé tar-
tozkodasa, mez6gazdasagi izemkozpontja barmely okbdl megszlint, vagy
* a hatdsagi jovahagyashoz kotott szerz6dést hataridén belil nem nydjtotta be az

illetékes hatésaghoz,
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a jarasi hivatal foldhivatali osztalya

a) felhivja a figyelmét a jogszabalysértésre, és hatarid6 megallapitasaval irasban
felszdlitja a jogszerdi allapot helyreallitasara,

B) mulasztasi birsagot szab ki, amelynek mértéke a fold szerzéskori aranykoro-
na-értéke hiuszezerszeres szorzatanak megfelel$ forintosszeg, és ismételten is
kiszabhaté mindaddig, amig a jogsértd allapot fennall,

c) intézkedik a fold kényszerhasznositasba adasarél, amennyiben a birsag kiszaba-
sa ellenére a kotelezett 6 hdnap elteltével sem allitja helyre a jogszer(i allapotot.

A szerz8dés semmisségének biintetSjogi kovetkezményei is lehetnek. A Biintetd
Torvénykonyv ,termdéfold jogellenes megszerzése” tényallas alapjan 5 évig terjedd
szabadsagvesztéssel rendeli buntetni azt, aki term&fold tulajdonjoganak megszer-
zése, illetve termGfoldre vonatkozd haszonélvezeti jog alapitasa céljabdl az ezekre
vonatkozo jogszabalyi tilalom vagy korlatozas kijatszasaval semmis szerz6dést kot,
illetSleg azt az ligyvédet, jogtanacsost vagy kozjegyz6t, aki ilyen szerz6dés megko-
tésében kozrem(ikodik. Korlatlanul enyhithetd azonban a blincselekmény elkove-
t6jének blintetése, ha a blincselekményt — mielStt az a hatésag tudomasara jutna
- bejelenti, és az elkovetés korilményeit feltarja.



1.2. Foldtulajdonszerzés adasvétel Gtjan

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...

V' Milyen feltételekkel tudok termdféldre addsvételi szerz6dést kétni?

V' Mennyi ideig tart, és milyen szakaszokbdl dll az engedélyeztetési eljdrds?

V" Hogyan tudok érvényes elfogadd jognyilatkozatot tenni, ha szeretnék élni az el6vd-
sdrldsi jogommal?

V' Mi a teend6m akkor, ha egy meghirdetett szerz8désben tébb féldteriilet addsvétele
szerepel?

v’ Megtdmadhatd-e, ha a jegyz8 a meghirdetés sordn jogsértd magatartdst tandsitott?

\

Megtdmadhatd-e a helyi foldbizottsdg dlldsfoglaldsa?
V' Mikor tagadhatja meg a megyei kormdnyhivatal a szerz8dés jovdhagydsdt?

1.2.1. AZ ADASVETELI SZERZODES TARTALMA

Barmely ingatlanra, igy a term6fold adasvételére kotott szerz6désekre is vonatkozik az
az elGiras, hogy ilyen okiratot csak ligyvéd vagy k6zjegyz6 készithet. Ha azonban a fe-
lek az adasvétel f6bb pontjait még az ligyvéd jelenléte nélkiil szeretnék rogziteni, erre
lehet8ségiik van. A Ptk. szerint az ilyen megallapodast irasba kell foglalni, és annak
kotelez6en tartalmaznia kell

+ aszerzddé felek (eladé és vevd) nevét;

* az adasvétel targyat képezé ingatlan megkiilonboztetésre alkalmas adatait,

+ a megnevezett ingatlan tulajdonjoganak és birtokanak atruhazasat célzo, kolcso-

nos akaratnyilvanitast; valamint

» az ellenszolgaltatas (vételar) 6sszegét.
Ha ezt a megallapodast keltezéssel lattak el, és mindkét fél alairta, az a jog altal mar
védett koterbvel bir. Ahhoz azonban, hogy a vevd fél a jarasi hivatal foldhivatali oszta-
lya altal vezetett ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonossa valhasson, az adas-
vételrdl bejegyzésre alkalmas okiratot kell kiallitani, amire csak tigyvéd vagy kozjegyzé
jogosult. Ez utobbi szerz8dést négy eredeti példanyban kell elkésziteni, amelyek koziil
az egyiket specialis biztonsagi kellékekkel rendelkezé papirra kell kinyomtatni. A bizton-
sagi okmanyon elkészitett okirat minden oldalat folyamatos sorszamozassal kell ellatni
és a lapokat olyan médon egymashoz erGsiteni, hogy az okirat sérelme nélkil ne legyen
megbonthatd. (Ehhez a jogi képviselS a lapokat Gsszef(izi egy zsindrral, amit matricaval
leragaszt, majd a papirt is érinté médon alairja.)

1.2.2. AZ ADASVETEL HATOSAGI KONTROLLJANAK SZEREPLOI, SZAKASZAI

A mez8- és erd6gazdasagi foldek adasvétele 2014 majusa 6ta egy meglehet8sen Gssze-
tetten szabalyozott, sokszereplGs, id6ben viszonylag elh(iz6d6 folyamat (legalabb 6 ho-
napig eltart), amelynek a szerz6dés megkotése mindossze az elsé |épése. A foldforgalmi
szabalyozas alapvetd el&irasait bemutaté fejezetben (Mldsd 1.1. fejezet) mar utaltunk ra,
hogy nem elég csupan a fold tulajdonjoganak megszerzési médjat beazonositanunk,
mert az adasvételen beliil is kiilonbséget kell tennlink akozott, hogy a tulajdonos kinek
szeretné eladni foldjét. Ha kozeli hozzatartozdk kozott (Pldsd 1.1.3. fejezet) torténik az
ugylet, sem meghirdetésére, sem hatdsagi engedélyeztetésre nincs sziikség, ellenkez6
esetben azonban mindkett6 elengedhetetlen. A kovetkez6kben ez utébbi eljarast te-

kintjiik at 1épésrdl 1épésre.

KIFUGGESZTES SZAKASZA o Az eladbnak (vagy jogi képviselGjének) kotelezettsége, hogy
a kifiiggesztési kérelemmel egyiitt az ligyvéd vagy kozjegyz§ altal szerkesztett adasvé-
teli szerz6dést négy eredeti példanyban a szerz6déskotést kovetd 8 napon beliil nyujtsa
be az ingatlan fekvési helye szerint illetékes helyi onkormanyzat jegyz6jének. Ha az
eladd olyan személynek adja el tulajdonat, aki a foldforgalmi torvény szerint elévasarlasi
joggal is rendelkezik (»ldsd 1.2.3. fejezet), akkor ezt a tényt a szerz8désben is rogziteni
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kell, és az el6vasarlasi jogot alatamaszto okiratokat (pl. allattartd teleprdl sz616 igazolas,
csaladi gazdalkoddi regisztracio) is sziikséges csatolni az adasvételi szerz6dés mellé.

A helyi 6nkormanyzati jegyz6 elsGsorban azért felel, hogy az elévasarlasi joggal rendel-
kez8k élni tudjanak jogosultsagukkal, azaz a szerz6dés nyilvanossagra hozasa, ,meghir-
detése” a jogszabalyi el8irasok szerint torténjen. Ennek érdekében a jegyz6 a megkapott
szerzGdés egy példanyat (néhany személyes adat kitorlését kovetGen) kozzéteszi a helyi
onkormanyzat polgarmesteri hivatalanak hirdetétablajan, valamint 15 napon beliil gon-
doskodik az interneten (www.hirdetmeny.magyarorszag.hu) torténé megjelenitésérdl
is. Emellett a szerz&dés benyujtasardl tajékoztatja a Nemzeti Foldalapot is.

Abban az esetben, ha az eladni kivant foldink természetvédelmi oltalom alatt all,
a természet védelmérdl sz6l6 1996. évi LIll. torvény alapjan az illetékes nemzeti park
igazgatdsag - minden mas jogosultat megel6z6en - szintén élhet el6vasarlasi jogaval,
helyi jelent&ségli védett természeti teriilet esetében pedig az igazgatésagot kovetd-
en a telepiilési onkormanyzatot is megilleti ugyanez a jog. llyen esetben tehat ezeket
a szerveket a szerz6dés megkiildésével szintén értesiteni kell, ez azonban mar az eladé
feladata. Ugyancsak az eladdénak (vagy jogi képvisel8jének) kell értesitenie a tulajdo-
nostarsakat, amennyiben kozos tulajdonban |évS foldrészlet egy tulajdoni hanyadré-
szének nem tulajdonostars részére torténd értékesitésérdl van szo.

A jegyz6 altal kozzétett szerz6dés 60 napig marad kifliggesztve. Ebbe az idtartamba
a kifliggesztés napja nem szamit bele, a szerz&dés hirdet6tablardl vald levétele pedig a
60 napos hataridé utolsé napjat kovetd legkozelebbi munkanapon torténhet csak meg.
Ez az id6tartam nem rovidithetd, ellenkezd esetben ugyanis az eljaras tovabbi |épései
— jogszerlségik ellenére is - semmisek lennének. A hatvan nap ugyanis nem a jegy-
z6 eljarasahoz szikséges, hanem ahhoz, hogy az el6vasarlasi joggal rendelkezdk (»ldsd
1.2.3. fejezet) az adasvételi szerz6désrd| értesiilhessenek, arra elfogadé jognyilatkoza-
tot, vagy az el6vasarlasi jogrdl lemondd nyilatkozatot tehessenek. Az elévasarlasi joggal
azonban nem egyszer( élni. A jogszabalyok elGirjak, hogy az elGvasarlasra jogosultnak
a nyilatkozatat legalabb teljes bizonyit6 erejii maganokiratba kell foglalnia. Ehhez nem
sziikséges kiilon ligyvédet igénybe venni, de a nyilatkozat tev6jének a dokumentumot
sajat kezlleg kell alairnia, az alairas hitelességét két taninak kell - sajat alairasukkal és
lakcimUlk megadasaval - igazolnia. Abban az esetben, ha az elévasarlasi jog jogosultja az
adasvételi szerz8désre elfogadd nyilatkozatot tett, a jognyilatkozatnak teljes kor(inek
kell lennie. Ez azt jelenti, hogy a nyilatkozatot tevének a kozzétett adasvételi szerz6dést
magara nézve teljeskoriien el kell fogadnia. Emellett mindazokat a nyilatkozatokat
meg kell benne tennie a sajat nevére szdl6an, amiket az elad6 fél a kifliggesztett szer-
z8désben tett (Mldsd 1.1.2. fejezet). Meg kell tovabba benne neveznie, melyik torvényen
és ranghelyen alapul az elGvasarlasi joga (»/dsd 1.2.3. fejezet), és ezen allitasat megfeleld
dokumentumok csatolasaval ala is kell tdmasztania (pl. allattarté teleprél sz6l6 hatésa-
gi bizonyitvannyal). A hatvan napos hatarid6 az el6vasarlasi jog jogosultja szamara jog-
vesztd, vagyis a nyilatkozatot személyesen, személyazonossaganak igazolasa mellett
ezen idGtartam alatt at kell adnia a jegyz&nek. A postai uton, vagy meghatalmazott altal
torténd kézbesités ebben az esetben nem megengedett.

Tobb foldrészlet egy szerz6désben, egybefoglalt vételaron torténé eladasara akkor ke-
rilhet sor, ha azok egymassal szomszédosak, vagy egy mez6gazdasagi iizemkozpont-
hoz tartoznak. llyen esetben az el6vasarlasra jogosult az adasvételi szerz6dést szintén
csak teljes egészében fogadhatja el. Ha tehat a jogosult egy tobb foldrészlet egyiittes
eladasat tartalmazé szerz8dés alapjan csak az egyik foldre vonatkozodan tesz elfogadd
jognyilatkozatot, (jellemz&en arra, amelyikre el6nyosebb elévasarlasi joga all fenn), nyi-
latkozata uj ajanlatnak mindsiil, ami az elado felet nem koti. Megjegyezziik, hogy jelen-
leg nem ismert még, pontosan milyen feltétekkel mondhat¢ el az két vagy tobb foldrész-
letrl, hogy ,egy lizemkdzponthoz tartoznak”, mivel a féldeket ilyen szempontbdl nem
veszik nyilvantartasba. Ezt a kérdést varhatéan a mez&gazdasagi lizemekrdl sz616 kiilon
torvény rendezi majd. Jelenleg erre a tényre példaul akkor lehet hivatkozni, ha az eladasra
felkinalt foldeket annak féldmlves tulajdonosa a féldhasznalati nyilvantartasba bejelen-
tett mddon eddig maga mdivelte, de Uigy dontott, hogy azokat egyben szeretné eladni.



A jegyz$ tovabbi feladata, hogy a kifliggesztett szerz&dés levétele utan, 8 napon beliil
iratjegyzéket készitsen a jognyilatkozatokrél, majd az adasvételi szerz6dés megmaradt
eredeti példanyait elkiildje a megyei kormanyhivatal foldhivatali féosztalyanak jovaha-
gyas céljabdl. Az dnkormanyzati jegyzénél tehat csak ,kdzbensd irat” keletkezik, amely
onmagaban nem tamadhatdé meg. Ha a jegyzd jogellenes cselekménye miatt a megyei
kormanyhivatal bejegyzést elutasité hatarozatot hoz, akkor ez az elutasité hatarozat
mar fellebbezéssel megtamadhato lesz.

Amennyiben az ligyfelet a jegyzé eljarasi hibaja miatt kar éri (példaul a kifiiggesztési
hatarid6 téves megallapitasa miatt a gazdalkodé elesett a foldteriilettdl és ezzel egylitt
a terlletalapt tamogatas igénylésének lehet&ségétdl), akkor a hatdsagnak az okozott
kart a polgari jog szabalyai szerint meg kell téritenie. Ebben az esetben a Polgari Tor-
vénykonyvnek a ,kdzhatalom gyakorldsaval okozott karért val6 felelésség” szabalyait
kell alkalmazni, és sziikség lehet birdsagi eljaras inditasara is.

ELOZETES ELJARAS SZAKASZA » A megyei kormanyhivatal foldhivatali f6osztalya két - egy
elGzetes, és egy érdemi - eljaras utan hozza meg dontését, raadasul a két eljaras kozé
ékel8dik egy harmadik is, amit a helyi foldbizottsag folytat le. Az el8zetes eljarasban
a megyei kormanyhivatal elsésorban formailag ellenérzi a benyujtott dokumentumokat,
és 15 napon belll megallapithatja, hogy

* a benyujtott szerz6dés a jogszabalyi elGirasok megsértésével sziiletett (pl. nincs
rajta megfeleld ligyvédi ellenjegyzés), vagy a hianyzé vevdi nyilatkozatok miatt [étre
sem jOtt, azaz semmis szerz8désnek mindsil,

* a benyljtott elfogadé jognyilatkozat az alakszer(iségi elSirasoknak nem felel meg,
vagy az nem az elGvasarlasra jogosulttdl szarmazik, illetéleg nem allapithaté meg
bel6le az el6vasarlasi jogosultsag jogalapja, igy az eljaras tovabbi részében nem
hasznalhaté fel.

Elképzelhetd ugyanakkor, hogy a formai vizsgalatot kdvet8en is tobb elSvasarlasra jo-
gosulttdl érkezett be megfelels elfogadd jognyilatkozat. Ebben az esetben ezeket a me-
gyei kormanyhivatal foldhivatali f6osztalya rangsorolja és jegyzéket készit réluk.

HELYI FOLDBIZOTTSAGI (KAMARAI) SZAKASZ » Mivel a megyei kormanyhivatal foldhiva-
tali f6osztalya nem ismeri a helyi viszonyokat, ezért a foldforgalmi térvény a helyben
gazdalkodd, agrariigyekben jaratos gazdalkoddkat is be kivanja vonni az eljarasba, a he-
lyi foldbizottsagok utjan. Az elnevezés ugyanakkor csaldka, hiszen helyi foldbizottsa-
gok egyel6re még nem léteznek. Az ezt szabalyozd végrehajtasi rendelet elfogadasa-
ra ugyanis eddig nem keriil sor. Amig e rendelet varat magara, a helyi foldbizottsagok
helyett a Nemzeti Agrargazdasagi Kamara (NAK) teriileti szervei, vagyis az illetékes
megyei elnokség jar el. Miutan megkapta a megyei kormanyhivataltél a NAK megyei
elnoksége a tervezett adasvétel iratait, az a terlletileg illetékes telepiilési agrargazda-
sagi bizottsag (TAB) elnokének megkiildi az adasvételi szerz6dés, a jognyilatkozatok,
valamint a foldhivatali jegyzék masolatat. A TAB - a helyi viszonyok ismeretében - 6sz-
szedllitja ajanlasat. A NAK megyei elnoksége a TAB ajanlasanak ismeretében nyilt iilé-
sen meghozza az lgyben allasfoglalasat. A NAK honlapjan az egyes iilések napirendje
megyei bontasban elézetesen kozzétételre kerdil.

A NAK megyei elnoksége mint a helyi foldbizottsagot helyettesits szerv a koztudomasu
tények és legjobb ismereteik alapjan a kdvetkez6 szempontok szerint értékel:

* az adasvétel jovahagyasaval nem haladna-e meg a szerz§ fél a ra iranyado6 foldszer-
zési mennyiségi korldtot;

* az adasvételi szerz&dés egyes kikotései alkalmasak-e a tulajdonszerzési korldtozdsok
megkertilésére;

* van-e feltiing értékardnytalansdg a foldrészlet helyben kialakult, szokasos piaci ara és
a szerz8dés szerinti vételar kozott, s ha igen, ezzel az aranytalansaggal a vevé mas
el6vasarlasra jogosultat tavol tartott-e el6vasarlasi joganak gyakorlasatol;

* aszerzGdés szerinti vevd, illetve az elfogadd nyilatkozatot tett elévasarlasra jogosult
a) alkalmas-e az adasvételi szerz6désben meghatarozott kotelezettségvallalasok

(pl. sajat mlvelés, Uzemkozpont [étesitése) teljesitésére,
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B) elnyer-e olyan jogi helyzetet, amelynek révén a jovében az elévasarlasi jogat
visszaélésszerlien gyakorolhatja (példaul kozos tulajdond fold tulajdoni ha-
nyadrészének vasarlasaval, vagy szomszédos teriilet megszerzésével),

c) indokolhaté gazdasagi sziikséglet nélkiil, felhalmozasi célbdl kivanja-e meg-
szerezni a szbban forgé foldterilet tulajdonjogat.

Ha a felsorolt szempontok barmelyikére ,igen” a valasz, megfelel8 indokolassal ella-
tott elutasité dontést kell hoznia vagy a szerz6dést, vagy pedig az elfogadd nyilatko-
zatot benyujté gazdalkoddval szemben.

A NAK megyei elnokség allasfoglalasat a telepiilési 5nkormanyzat jegyzdje koteles az
érintett felekkel személyesen vagy postai titon k6zolni, nem elegendé tehat az allasfog-
lalas hirdetményi kozzététele. A NAK allasfoglalasa ellen az eladd, a vevé, illetve a ha-
taridében elfogadé nyilatkozatot tevd elGvasarlasra jogosult az atvételt kovetd 5 napon
beliil kifogast terjeszthet el6 a telepiilési 6nkormanyzat képvisel6-testiileténél gy,
hogy a kifogast a jegyz6hoz kell benyujtania. Az elkésett kifogast a képvisels-testiilet
érdemi vizsgalat nélkiil elutasitja, mig a hataridén belll benyujtott inditvanyt 15 napon
bellil, zart iilés keretében elbirdlja. Amennyiben az ligyfél kifogasat a képvisels-testiilet
is elutasitja, a dontés birésagon is megtamadhaté. A képvisel6-testiilet a kifogassal
megtamadott kamarai allasfoglalast csak jogszabalysértésre hivatkozassal biralhatja
felul, és nem vehet figyelembe egyéb szempontokat (pl. a kifogas benyujtéja rendszere-
sen tdmogatja a telepiilés rendezvényeit). Az nkormanyzatok altal feliilbiralt dontés-
sel szemben a NAK elndkségének szintén joga van birdsaghoz fordulni.

Bar nincsen hierarchikus ala-folérendeltségi viszony a szervek kozt, a megyei kormany-
hivatalnak a végsé dontés meghozatala soran figyelembe kell vennie a NAK megyei
elnokségének jogerdssé valt allasfoglalasat. Fel kell azonban hivni ra a figyelmet, hogy
a kormanyhivatal az adasvételi szerz8dés jévahagyasat tamogaté megyei elnokségi
allasfoglalas ellenére is megtagadhatja a szerz6dés jovahagyasat. A kamarai allasfog-
lalas annyiban koti a megyei kormanyhivatalt, hogy nem hagyhatja jova azzal a ve-
vOvel vagy el6vasarlasra jogosulttal a szerz6dést, akit a NAK megyei elnoksége
allasfoglalasaban nem tamogatott.

ERDEMI VIZSGALAT SZAKASZA A megyei kormanyhivatal foldhivatali f6osztalya érde-
mi eljarasa soran akkor nem adja meg jévahagyasat, ha a foldbizottsag allasfoglalasa-
ban egyik felet sem tamogatja. Abban az esetben is elutasité a dontése, ha utdlag ki-
deril, hogy a kérelmet mar az eljaras korabbi szakaszaban el kellett volna utasitani
(pl. kideriil, hogy a vevének nyilatkozata ellenére foldhasznalati dijtartozasa van, vagy
foldvédelmi birsagot szabtak ki rd), illet6leg ha a jévahagy6 dontés ésszeriitlen bir-
tokszerkezetet eredményezne. A megyei kormanyhivatal elutasité dontése birosagi
feliilvizsgalat keretében megtamadhaté.

Amennyiben megtagadasi ok nem all fenn, a megyei kormanyhivatal féldhivatali f6osz-
talya el6tt két valasztasi lehetSség all, a szerz6dést
* ajegyzék szerinti sorrend alapjan legelsé helyen all6 el6vasarlasra jogosulttal, vagy
* az eladd és az eredeti szerz6dés szerinti vevo kozott hagyja jova.

A jovahagyd hatarozat kibocsatasaval egyidejlileg a megyei kormanyhivatal az
adasvételi szerz6dés két példanyat - koztiik a biztonsagi kellékekkel rendelkezd pa-
pir alapi okmanyon benyujtottat is — zaradékkal latja el. A hivatal dontését kozli az
eladdval, az adasvételi szerz6dés szerinti vevbvel, valamint azokkal az elévasarlasra
jogosultakkal, akik az adasvételi szerz&désre elfogadd jognyilatkozatot tettek, to-
vabba a NAK megyei elndkségével mint helyi foldbizottsaggal.

NYILVANTARTASBA VETEL SZAKASZA o Az eljaras befejezéseként a szerz6dé felek jogi
képviselje (igyvéd vagy kozjegyz0) az illetékes jarasi hivatal foldhivatali osztalyanal
kérelmezi a tulajdonosvaltozas bejegyzését, amelyhez mellékelni kell a biztonsagi
okmanyon szerkesztett, és a megyei kormanyhivatal foldhivatali f6osztalya altal za-
radékolt eredeti szerz6dést is.
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1.2.3. ELOVASARLASI SORREND FOLDVASARLAS ESETEN

Az érvényes elfogadd jognyilatkozatokat tett gazdalkoddkat, valamint az eredeti
vevol vételi igényét az engedélyez6 megyei kormanyhivatalnak a kdvetkezd jogosulti
rangsor szerint kell sorrendbe allitani.

2. tablazat - El6vasarlasi jogosulti sorrend foldadasvétel esetén

Ranghely |El6vasarlasra jogosult

1. A Magyar Allam nevében eljar6 Nemzeti FoldalapkezelS Szervezet.
2. K6z6s tulajdon esetén a foldmiives tulajdonostars, amennyiben egy

nem tulajdonostars foldmiives a meghirdetett szerz8dés szerinti vevé.

3. Legalabb 3 éve az eladasra felkinalt foldrészleten gazdalkodd
foldmiives, aki
A) legalabb 3 éve helyben laké szomszéd, vagy
B) legalabb 3 éve helyben laké, vagy
c) afoldrészlet 20 km-es kdrzetben legalabb 3 éve bejelentett
lakéhellyel vagy mez6gazdasagi lizemkozponttal rendelkezik.

4. Mlivelési ag szerint differencialtan
A) szantd, rét, legeld esetén a helyi allattarto telepet
legalabb 1 éve lUizemeltet foldmlives, abban az esetben, ha
a tulajdonszerzésének a célja az allattartashoz sziikséges
takarmany-el6allitas biztositasa, az izemen bellili allats(rlség
pedig eléri a 0,5 AE/ha értéket,
B) szantd, kert, sz6l6 és gylimdlcsos esetén az eredetmegjeloléssel

ellatott mezGgazdasagi terméket el8allitd, vagy okologiai
gazdalkodast folytato helyi termeld.

5. Az eladasra felkinalt foldrészlet kozelében gazdalkodé foldmiives,
ezen beliil
A) elsGsorban a legalabb 3 éve helyben lakd szomszéd,
B) masodsorban a legalabb 3 éve helyben laké,
c) harmadsorban a 20 km-es korzeten beliil legalabb 3 éve
bejelentett lakéhellyel vagy mez6gazdasagi lizemkozponttal
rendelkezd termeld.

Tobb, azonos ranghelyen all6 jogosult esetében a kovetkezé alsorrend érvényesiil:
1) csaladi gazdalkodd, illetve a gazdalkodé csalad tagja,
2) fiatal foldmdives,
3) palyakezdd gazdalkodo.

Ha igy sem eldonthet§ a kérdés, és a megyei kormanyhivatal foldhivatali féoszta-
lya tobb, azonos ranghelyen allé elévasarlasra jogosult javara is hozhatna jévahagyé
dontést, akkor kozlliuk az eladé valaszthat. Ha azonban az eladd a hatésag felszoli-
tasara az abban megjeldlt 15 napos hataridén beliil nem nyilatkozik, helyette a me-
gyei kormanyhivatal foldhivatali f6osztalya is kijelolheti a vevd személyét.

1.2.4. TULAJDONOSTARSAK KOZOTTI ADASVETEL A KOZOS TULAJ-
DON MEGSZUNTETESEVEL

A koz6s tulajdon olyan jogk6zosség, amelyben a tulajdonjog egyid6ben, ugyanazon
a dolgon, meghatarozott eszmei hanyadrészek alapjan tobb személyt illet meg. Az
eszmei hanyadrész azt jelenti, hogy nem az ingatlan van természetben megoszt-
va a tulajdonostarsak kozott (hiszen akkor tobb kizardlagos tulajdond foldrészlet
volna), hanem csak a dologra vonatkozé tulajdonjog. K6z0s tulajdon esetén a tu-
lajdonostarsaknak (akarhanyan vannak is) egyiittesen van ugyanannyi tulajdonosi
jogosultsaga és kotelezettsége, mintha a tulajdonos csupan egyetlen személy volna.
Minden tulajdonostars joga kiterjed az egész k6zos ingatlanra, a meghatarozott



hanyadrésze erejéig. Ezen a tényen az sem valtoztat, ha a széban forgé foldrészlet
hasznalatat a tulajdonostarsak egymas kozott megosztjak. Az eszmei hanyadrészt
tortszamokban kell kifejezni, melyek 6sszege adott ingatlanra nézve mindig 1 (egy).

A koz0s tulajdon keletkezésének leggyakoribb esetei:

* ingatlanok (telek, fold, haz stb.) k6z6s vasarlasa;

* hazassagi vagyonko6zosség ideje alatt szerzett tulajdon;

* egy dolog tobb 6rokos altali kozos oroklése;

* a szovetkezeti részaranyfoldek kiadasa soran keletkezett osztatlan kozos fold-

tulajdon.

A koz6s tulajdonban 1évé mez6- és erdégazdasagi foldekre nézve a foldforgalmi tor-
vény - figyelemmel a foldhivatalok jogalkalmazasi gyakorlatara is - csak akkor hagyja
jova tulajdonostarsak kozott a tulajdoni hanyadrészek adasvételét meghirdetés és
engedélyeztetési eljaras lefolytatasa nélkiil, ha ezzel egyidejlileg a k6z6s tulajdon
megsziintetésére is sor kerll. Ez a gyakorlatban két modon lehetséges.

A) ELSO ESET

Ha a széban forgé foldrészlet tulajdonjoga mar csak két személy kozott oszlik meg,
és az egyik koziiliik kivasarolja a masik tulajdonrészét.

B) MASODIK ESET

Ha egyid6ben ugyan kett&nél tobb tulajdonostarsa van a foldrészletnek, de egy ko-
26s szerz8désbe foglaltan allapodik meg az 6sszes tulajdonostars az adasvételrdl.
Ezekben az esetekben minden tulajdonostars sziikségképpen tudni fog az adasvé-
telrdl, a torvény tehat az érdekelt felek korében megfelel§ nyilvanossagot biztosit.
Amennyiben a vételi ajanlatot a foldmiives tulajdonostars, vagy az igy megszerzet-
tel egyutt is legfeljebb 1 hektar dsszteriiletet birtoklé nem féldmf(ives tulajdonostars
teszi, kiils6 személyek elévasarlasi jogukkal egyébként sem élhetnének, meghirde-
tésre tehat nincs sziikség.

A leggyakoribb esetben azonban, amikor is csak egy tulajdoni hanyadrész értéke-
sitésérdl van sz6 egy masik tulajdonostars szamara, de ezzel a foldrészlet tovabbra
is kozos tulajdonban marad, a foldforgalmi torvény hatdsagi értelmezése szerint
a kifliggesztési és engedélyeztetési szakaszbdl all6 eljarast teljes egészében le kell
folytatni. Ennek viszont akar az is lehet a kdvetkezménye, hogy az eladasra keriild
tulajdoni hanyadot egy kiilsé, nem tulajdonostars gazdalkodé szerzi meg. Igy tehat
ténylegesen csak az a tulajdonostars keril elényosebb helyzetbe, akinek a foldfor-
galmi torvény szabalyai szerint (»/dsd 1.2.3. fejezet) is van el&vasarlasi joga.

Felhivjuk tovabba a figyelmet arra is, hogy koz6s tulajdonban 1évé foldrészlet tulajdoni
hanyadrészének értékesitése soran az eladdnak (vagy jogi képviselGjének) csak akkor
kell kiilon is értesitenie az adasvételrdl a tulajdonostarsakat, amennyiben a tulajdoni
hanyadrészre nem tulajdonostars tette az elad6 részérdl is elfogadott vételi ajanlatot.
Ha a vételi ajanlatot tevd fél maga is tulajdonostars, erre az értesitésre nincs sziikség.

1.2.5. AZ ERDOTERULETEK ES SZOLOULTETVENYEK ADASVETELE-
RE VONATKOZO SPECIALIS SZABALYOK

ERDOTERULET ERTEKESITESENEK ELTERO SZABALYAI ¢ Az erdGteriilet tulajdonosa 6n-
alléan vagy tarsult erd6gazdalkodas keretében koteles gondoskodni az erdé mive-
|ésben tartasardl. A tarsult erd6gazdalkodas erddbirtokossagi tarsulat alapitasaval
valdsithaté meg. Egy erd6 miivelési agu foldrészletnek gyakran tobb tulajdonosa
van, vagy egy erdGrészlet tobb foldrészletbdl all, és a foldrészletek kilonbozd sze-
mélyek tulajdonaban vannak, igy az erdGteriilet egyiittes kezelése mas médon nem
oldhat6é meg. Bar a tarsult erd6gazdalkodasi tevékenység nem kotelezd, az erre ira-
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nyulé tulajdonosi kérelem nem utasithato vissza egy mar létezé
erdébirtokossagi tarsulat részérél sem, amennyiben a csatlakozas
az erd6gazdalkodasi tevékenység folytatdsahoz elengedhetetlen.
Az erddbirtokossagi tarsulat jogi személyiséggel rendelkezé gaz-
dalkodé szervezet, amely az 1994. évi XLIX. torvény alapjan mu-
kodik az erd6tulajdonosok erd6gazdalkodasi tevékenysége, és az
ahhoz kapcsolddé feladatok ellatasa érdekében. A tarsulat sajat
névvel és székhellyel, illetve sajat vagyonnal rendelkezik, tovabba
van ligyvezetést és képviseletet ellatd szervezete is. Legalabb két
erd6tulajdonos altal alapithatd, tagja csak erdétulajdonos lehet.
A tarsulatot a cégbirésag bejegyzi és az erdészeti hatésag nyil-
vantartasba veszi.

Az erd@birtokossagi tarsulatok a korabbi szabalyozas alapjan
a tulajdonukba kertilt, illetve a tagok altal a hasznalatukba adott
erdbteriileten gazdalkodnak, a tarsulat tagjainak pedig a tarsu-
lat kezelésében [évS erdGteriilet értékesitése esetén elGvasarla-
si joguk van. Az erdébirtokossagi tarsulati tag tulajdonaban allé
erdGteriilet csak az Un. tarsulati érdekeltséggel (,tarsulati tizlet-
B résszel”) egyutt forgalomképes.

Az erdébirtokossagi tagokkal a megkotott és kifliggesztésre kerulé adasvételi szer-
z6dést kozvetleniil is kozolni kell, el6vasarlasi jogukat pedig a korabban bemutatott
(»ldsd 1.2.2. fejezet) elfogadd jognyilatkozat 60 napos hataridén beliili benyujtasaval
érvényesithetik. A tarsulati tagok szamara az el6vasarlasi jog gyakorlasanak rendjét és
feltételeit a tarsulat alapszabalya hatarozza meg. Annak érdekében, hogy egy tarsula-
ti tag a hatdsagi engedélyezési eljaras soran érvényesiteni tudja jogosultsagat, a tarsu-
lat elnoke a tag kérelmére igazolast allit ki arrél, hogy az el6vasarlasi jog gyakorlasara
az alapszabalyban meghatarozott médon, az arra jogosult altal kerdilt sor. Az igazolast
az elfogadé jognyilatkozattal egyiitt kell a jegyzének leadni. A tarsulati tagot az el6-
vasarlasi jog a foldforgalmi torvényben meghatarozott sorrendben a foldet hasznalé

7 _ o

foldmlvest kovet8en, de a helyben laké szomszéd foldm(ivest megel6z&en illeti meg.

3. tablazat - El6vasarlasi jogosulti sorrend erd6adasvétel esetén

Ranghely |El6vasarlasra jogosult

1. A Magyar Allam nevében eljar6 Nemzeti Foldalapkezel Szervezet.

2. Ko6z6s tulajdon esetén a foldmiives tulajdonostars, amennyiben egy
nem tulajdonostars foldmiives a meghirdetett szerz8dés szerinti
veve.

3. Legalabb 3 éve az eladasra felkinalt foldrészleten gazdalkodé

foldmiives, aki

a) legalabb 3 éve helyben laké szomszéd, vagy

B) legalabb 3 éve helyben lako, vagy

c) afoldrészlet 20 km-es korzetben legalabb 3 éve bejelentett
lakéhellyel vagy mez6gazdasagi lizemkozponttal rendelkezik.

4. Erdobirtokossagi tarsulat altal kezelt erdé esetében a tarsulati tag,
a tarsulat tulajdonaban, illetve hasznalataban all6 erdéteriilet
eladasakor, a tarsulat alapszabalyaban rogzitett feltételek
teljesiilése esetén.

5. Az eladasra felkinalt foldrészlet kézelében gazdalkodé foldmiives,
ezen beliil
A) els6sorban a legalabb 3 éve helyben laké szomszéd,
B) masodsorban a legalabb 3 éve helyben laké,
c) harmadsorban a 20 km-es korzeten beliil legalabb 3 éve
bejelentett lakéhellyel vagy mez6gazdasagi izemkdzponttal
rendelkezd termeld.



SzOLOTERULET ADASVETELENEK SPECIALIS SZABALYAI o A hegykozségekrdl szdld
2012. évi CCXIX. torvény elbirja, hogy a sz816 term&helyi kataszterében nyilvantar-
tott szomszédos fold eladdsa esetén elGvasarlasi jog illeti meg a hegykozségi ta-
got, ha ezen joganak érvényesitését megel6z6 24 honapban folyamatos hegykozségi
tagsaggal rendelkezett. Szomszédos szél6teriiletnek mindsiil a kozvetlendl, illetve
onallé helyrajzi szam alatt nyilvantartott ut, arok, csatorna kozbeékel&désével szom-

szédos sz6l6 termdbhelyi kataszterében nyilvantartott fold is.

A szomszédos hegykozségi tagokkal az eladdnak a megkotott és kifliggesztésre
keriil6 adasvételi szerz6dést kozvetleniil is k6zolni kell (a szerz6dést postai uton
megkiildve, vagy az atvétel igazolasa mellett személyesen atadva). Az el&vasarlasi
jogra az el6z6ekben mar bemutatott (»/dsd 1.2.2. fejezet) elfogadd jognyilatkozat
60 napos hataridén beliili benyudjtasaval lehet hivatkozni. Annak érdekében, hogy
a hegykozségi tag az engedélyezési eljaras soran érvényesiteni tudja jogosultsagat,
a hegybiroé az érintett kérelmére igazolast allit ki arrél, hogy az érintett fold a sz616
termGhelyi, illetve liltetvény kataszterében nyilvantartott terilet, valamint az el6-
vasarlasi jog gyakorlasara jogosult személy ezen jog érvényesitését megel6z6 24
hdénapban folyamatos hegykozségi tagsaggal rendelkezik. Az igazolast az elfogad6
jognyilatkozattal egyiitt kell a jegyzonek atadni.

A hegykdzségi tagot az el6vasarlasi jog a foldforgalmi térvényben meghatarozott
sorrendben a foldet hasznaldé foldmiivest kovet8en, de a helyben laké szomszéd

v_

foldm(ivest megelGzG8en illeti meg.

4. tablazat - ElGvasarlasi jogosulti sorrend sz6l6adasvétel esetén

Ranghely | ElGvasarlasra jogosult

1. A Magyar Allam nevében eljar6 Nemzeti Foldalapkezel Szervezet.

2. K6z6s tulajdon esetén a foldmiives tulajdonostars, amennyiben egy
nem tulajdonostars foldmiives a meghirdetett szerz8dés szerinti
vevo.

3. Legalabb 3 éve az eladasra felkinalt foldrészleten gazdalkodd

foldmiives, aki
A) legalabb 3 éve helyben laké szomszéd, vagy
B) legalabb 3 éve helyben laké, vagy
c) afoldrészlet 20 km-es korzetben legalabb 3 éve bejelentett
lakéhellyel vagy mez6gazdasagi izemkozponttal rendelkezik.

4. A) Szomszédos sz6lGteriilet eladasa esetén a hegykozségi tag,
ha el6vasarlasi joganak érvényesitését megel6z6 24 hénapban
folyamatos hegykozségi tagsaggal rendelkezett.

B) Eredetmegjeloléssel ellatott mez&gazdasagi terméket el8allitd
vagy okoldgiai gazdalkodast folytatd helyi termel6.

5. Az eladasra felkinalt foldrészlet kozelében gazdalkodé foldmiives,
ezen beliil
A) elsésorban a legalabb 3 éve helyben laké szomszéd,
B) masodsorban a legalabb 3 éve helyben lakd,
c) harmadsorban a 20 km-es korzeten beliil legalabb 3 éve
bejelentett lakéhellyel vagy mezégazdasagi izemkozponttal
rendelkezé termeld.
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1.2.6. AZ ADASVETELLEL JARO KOLTSEGEK VISELESE

A felek szabadon megaéllapodhatnak arrél, hogy a szerz8dés megkotésével jard egyes
koltségeket ki viseli. Az ezzel kapcsolatban kialakult szokasokat a Polgari Torvény-
konyv, mig a kozterhek viselését a személyi jovedelemadérdl, valamint az illetékek-
rél sz616 jogszabalyok rogzitik.

5. tablazat - Az eladé és a vevd fél koltségviselése

Az ELADO FEL VISELI A VEVO FEL VISELI

» azingatlan tulajdoni lapjardl készitett hiteles » aszerzédéskotés és a megbizott jogi képviseld

masolat beszerzésének koltségét;

(ugyvéd vagy kozjegyzd) koltségeit, mely szabad
megegyezés targya;

» az adasvételi szerzédés kozlésével kapcsolatos az elfogadé jognyilatkozat elkészitésével és
kiadasokat (pl. tulajdonostarsak, erd6birtokossagi benyujtasaval kapcsolatos kiadasokat
tagok, hegykozségi sz6l6szomszéd értesitése (ha nem az eredeti szerzGdés szerinti vevé félként
az adasvételrdl, az 6nkormanyzati jegyz6 lesz a tulajdonos);
kifliggesztési eljarasa azonban dijmentes);
» azingatlan tehermentesitésével, az ingatlan- a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasba
nyilvantartasban feltlintetett allapot rendezésével torténd bejegyzésének koltségét;
kapcsolatos koltségeket (pl. ha a vevé az
ingatlanra bejegyzett, szabad rendelkezést
korlatozo jog /haszonélvezet, jelzalogjog/ torlését
kéri a szerz6dés megkotése el6tt);
» az ingatlan birtokba adasaval jar6 koltségeket az ingatlan birtokba vételével kapcsolatos
(pl. el kell vinnie a foldrészleten talalhatd kiadasokat (pl. a foldrészlet kit(izése,
felszereléseket, mobil épitményeket, ha hatarvonalainak a foldhivatali térképpel vald
a szerz8dés azokra nem terjed ki); valamint Osszevetése, a foldhasznald személyének
esetleges valtozasa miatti bejelentési eljaras
azonban dijmentes);valamint
» az adasvétellel keletkez6 jovedelme utan az ingatlan-adasvétel soran felmeriil visszterhes

a személyi jovedelemadd befizetését
(amennyiben nincs torvényi mentessége).

vagyonatruhazasi illetéket (amennyiben nincs
torvényi mentessége).

A személyi jovedelemadérdl szdlé 199s. évi CXVII. torvény szerint adomentes
a mez8- és erdégazdasagi hasznositasu ingatlan értékesitésébdl keletkezett, a vé-
telarbdl az elszamolhaté koltségek levonasa utan fennmaradé jovedelem

* 0Osszegébdl az évi 200.000 forintot meg nem haladé rész, ha a term6fold olyan
MVH regisztraciés szammal rendelkez6 maganszemély tulajdonaba keriil, aki azt
egyéni vallalkozéként, mez&gazdasagi 6stermelSként legalabb 5 évig hasznosit-
ja, vagy a terméfoldet regisztralt mez&gazdasagi tarsas vallalkozas olyan alkal-
mazottja veszi meg, aki azt az 6t alkalmazé mez&gazdasagi tarsas vallalkozasnak
legalabb 10 évre bérbe adja;

* teljes Osszege, ha az elad6 fél legalabb 15 éve az adasvétel targyat képez termé-
fold tulajdonosa volt;

* teljes Osszege, ha az atruhazas a szovetkezeti részarany-tulajdon megsziinteté-
sét eredményezi, és a term6foldet olyan MVH regisztraciés szammal rendelkezd
maganszemély veszi meg, aki azt egyéni vallalkozéként, mez&gazdasagi Gster-
mel8ként legalabb 5 évig hasznositja, vagy a termé&foldet regisztralt mezégaz-
dasagi tarsas vallalkozas olyan alkalmazottja szerzi meg, aki azt az 6t alkalmazé
mez&gazdasagi tarsas vallalkozasnak legaldbb 10 évre bérbe adja;

* teljes Osszege, ha a term6foldet olyan MVH regisztracidés szammal rendelkezd,
allattenyésztést folytaté maganszemély vasarolja meg, aki a terméfoldet egyéni
vallalkozoként, mez&gazdasagi stermelSként legalabb s évig az allattarto telep
takarmanytermelése céljabdl hasznalja, vagy azt az 6t alkalmazé mez6gazdasagi
tarsas vallalkozasnak az allattenyésztés takarmanybiztositasa érdekében lega-
labb 10 évre bérbe adja,



* teljes Osszege, amennyiben a foldjét maganszemély részére birtok-Gsszevondsi
céllal értékesiti, ami altal a mar az lgyletet megel6z&en is a vevd tulajdonaban
all6é term&fold, és az djonnan megvasarolt foldrészlet egymassal szomszédossa
valik;

* teljes Osszege, ha a foldrészletet a teleplilési dnkormanyzat szamara szocidlis
féldprogram céljara adja el;

* teljes Osszege, ha a term&foldjét a Nemzeti Féldalap javdra értékesiti (»ldsd 1.8.
fejezet).

A visszterhes vagyonatruhazasi illeték altalanos mértéke a megszerzett ingatlan
addéhatdsag altal megallapitott forgalmi értéke utan 4%. Terméfoldek adasvétele
esetén mentes a vagyonatruhazasi illeték aldl

* a birtokdosszevondsi célu féldcsere keretében létrejott megallapodason alapuld
foldtulajdon szerzése (»ldsd 1.4.1. fejezet), valamint ehhez kapcsoléddan haszo-
nélvezet, hasznalat joganak alapitasa, abban az esetben, ha az elcserélt foldrész-
letet azonos jogosult javara haszonélvezet, hasznalat joga terhelte;

* az egyéni vallalkozénak, stermel8nek, csaladi gazdalkodénak mindsilé foldmd-
ves altal gazdasdgdtaddsi tdmogatds igénybevétele érdekében kézeli hozzdtartozo-
val (»ldsd 1.1.3. fejezet) megkotott szerzédésben a term6fold, a tanya, és a mez6-
gazdasagi termelStevékenységhez sziikséges mivelés aldl kivett teriilet, épit-
mény (magtar, istallé stb.) valamint ingd - ide értve a gépjarmlvet és a pdtkocsit
is — tulajdonanak megszerzése;

* a foldmdves altal, ellenérték fejében torténé foldvasarlas, ha a birtokbaadastdl
szamitva 5 évig a term6fold tulajdonjogat nem idegeniti el, azon vagyoni értékd
jogot (pl. haszonélvezeti jog) nem alapit, és a terméfoldet egyéni vallalkozdként,
mez8gazdasagi Gstermel&ként vagy csaladi gazdalkodéként mezé-, illetve erdd-
gazdasagi tevékenység céljara hasznositja. A feltételek vallalasarél a vagyonszer-
z6nek kulon nyilatkoznia kell az allami adéhatdsagnal, és ha a nyilatkozatban
foglaltakat megszegi, az egyébként jard illeték kétszeresét kell utdlagosan meg-
fizetnie.
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1.3. Allami tulajdont foldrészletek meg-
vasarlasanal szabalyai

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...

V' Milyen feltételekkel tehetek irdsos ajdnlatot egy 3 hektdr alatti nagysdgu dllami
féldre?

V' Milyen feltételekkel vehetek részt eqy 3 hektdr feletti dllami tulajdond féldrészlet
drverésén?

////I/-

v' Hogyan gyakorolhatom elévdsdrldsi jogomat, ha nem én lettem az drverési nyertes?

v’ Milyen szerz8dési feltételekkel kéthetek a Nemzeti Féldalappal addsvételi
szerz8dést?

Az allami tulajdond, Nemzeti Foldalapba (NFA) tartozé foldrészletek megvasarla-
sanak feltételeit a Nemzeti Foldalaprdl sz416 2010. évi LXXXVIL. térvény, valamint
a Nemzeti Foldalapba tartozé foldrészletek hasznositasanak részletes szabalyairdl
sz6l6 262/2010. (X1.17.) kormanyrendelet szabalyozza. A 2015 oktéberében indulé ér-
tékesitési program legfébb célja az életképes mez&gazdasagi birtokok versenyképes
méretiivé fejlesztése gy, hogy a létrejott nagyobb lizemméret els6dlegesen ne ha-
szonbérelt, hanem sajat tulajdonu féldeken alapulhasson.

1.3.1. A 3 HEKTAR ALATTI FOLDRESZLETEK ERTEKESITESE

A 3 hektar alatti allami foldek értékesitésére egyszerdisitett, irasos ajanlattételen ala-
pulé eljaras keretében keriil sor. Az ilyen foldrészletek eladasa soran az NFA széles
korben (pl. a megyei és helyi lapokban, internetes oldalakon, a NAK-on keresztdil)
teszi kozzé az értékesithetd foldrészletekrsl sz616 hirdetményét. Az NFA egysze-
rlisitett értékbecslés alapjan hatarozza meg az eladasra felkinalt foldrészletek for-
galmi értékét, ami alapjan megallapitja és kozzéteszi az elvart minimalis vételar
nagysagat. A hirdetményben elére megszabott, legalabb 45 napos hataridén beliil
a foldforgalmi torvény el8irasainak megfelel§ vevdjeldltek ezekre a foldrészletekre
irasos ajanlatot tehetnek.

Az értékesitési listaban szerepl ingatlanokra vételi ajanlatot tenni az NFA honlap-
jan taldlhaté ,Ajanlat Nemzeti Foldalapba tartozé foldrészlet vételére” elnevezé-
st dokumentum ingatlanonként kiilon-kiilon torténd kitoltésével, és az ott megje-
[6]t mellékletek csatolasaval lehet. Az ajanlatot sérlilésmentes, zart boritékban kell
leadni gy, hogy a boritékon fel kell tiintetni az ajanlattal érintett ingatlan elhe-
lyezkedése szerinti telepliilés nevét, az ingatlan helyrajzi szamat, a vételi ajanlatot
tevl nevét, valamint az értékesitési eljaras titemének szamat pl.: 2015/1.). Egy lezart
boritékban csak egy ingatlanra vonatkozdan helyezheté el vételi ajanlat.




Amennyiben a zart boritékban elhelyezett vételi ajanlat

* nem a kozzétett formanyomtatvanyon keriil megkildésre,

» egy dokumentum tobb ingatlan adatait tartalmazza,

* a megjeldlt ajanlati ar nem éri el a hirdetmény szerinti minimalis ellenértéket,

» formanyomtatvany kotelez8en kitdltendé mezGinek kitoltése elmarad, vagy hia-

nyos, olvashatatlan illetve a sziikséges mellékleteket nem tartalmazza,

ugy a benydujtott vételi ajanlat érvénytelennek minGsiil, hianypoétlasra nincs lehe-
toség. Ugyancsak érvénytelen a vételi ajanlat, ha az jogszabalyban rogzitett tulaj-
donszerzési korlatozasba litkozik.

A vételi ajanlatok zart boritékban torténd benyujtasa kizarélag személyesen (illetve
meghatalmazott utjan, a meghatalmazas alapjaul szolgalé okirat csatolasaval) tor-
ténhet az NFA foldrészlet fekvése szerint illetékes megyei kirendeltségén. A beérke-
zett vételi ajanlatok bontasa nyilvanosan torténik.

Amennyiben egy adott ingatlanra tobb vételi ajanlat is érkezik, akkor a legmaga-
sabb arajanlatot tevé személlyel kot az NFA adasvételi szerz6dést. Azonos ajanlati
arak esetén a foldforgalmi torvény altal megallapitott elévasarlasi rangsorban (»lasd
1.2.3. fejezet) el&rébb all6 személy lesz az NFA altal tdimogatott vevd. Tobb azonos
ranghelyen all6 el6vasarlasra jogosult ajanlattevé koziil pedig sorsolassal kell kiva-
lasztani a szerz6d6 felet, mely sorsolast az NFA illetékes Megyei Kirendeltségén kell
megtartatni.

Végiil felhivjuk a figyelmet arra, hogy a foldforgalmi torvény szerinti elévasarlasi jog
gyakorlasa (»/dsd 1.2.2. fejezet) érdekében az adasvételi szerz6dést az NFA 60 napra
hirdetményi Gton kdzzéteszi. Igy el6fordulhat, hogy az adasvétel nem az eredetileg
legjobb irasbeli ajanlatot tett vevével, hanem az 6t megel6z6, az elGvasarlasi rang-
sorban (»/ldsd 1.2.3. fejezet) el6rébb allé személlyel valésul meg, az altala tett elfogadd
jognyilatkozat alapjan.

1.3.2. A 3 HEKTAR FELETTI FOLDRESZLETEK ERTEKESITESE

A 3 hektarnal nagyobb méret(i foldrészletek értékesitése arverés utjan valdsul meg.
Az arverés soran foldrészlet eladasara az NFA altal Ft/AK mértékegységben meg-
hatarozott, a megyei és a helyi atlagarakat is figyelembe vevd értékhez képest
legalabb 10 %-kal magasabb aron keriilhet sor. Az erd6 alrészletet is tartalmazo
fold hirdetményben megjeldlt, erdét nem érint8 részére is lehet arverést folytatni.
A foldrészlet megosztasara ebben az esetben az eredményes arverést kdvetSen az
NFA kérelmére keriil sor, azonban az eljaras koltségeit a nyertes arverezé viseli. Az
adasvételi szerz6dés megkotésére csak a megosztast koveten keriilhet sor.

A HIRDETMENY KOZZETETELE « Az arverési hirdetményt az NFA székhelyén, inter-
netes honlapjan és a foldrészletek fekvése szerinti megyei irodaiban, valamint a kor-
manyhivatalnak az arverezés helye szerinti megyei jogu varosban talalhaté hivatali
helyiségében, az arveréssel érintett foldrészlet fekvése szerinti telepiilés helyi 6n-
kormanyzatanal a helyben szokasos médon, valamint az arverés helyszinén is ki kell
fliggeszteni, tovabba megyei, illetve helyi sajtétermékekben is kozzé kell tenni. Ko-
z0s onkormanyzati hivatal esetében az arverési hirdetményt a kdzos 6nkormanyzati
hivatalnal is kozzé kell tenni.

Az arverés meghirdetésének napja az arverési hirdetménynek az NFA internetes
honlapjan torténé kozzétételének napja, amelynek legalabb harminc nappal meg
kell el6znie az arverés idGpontjat.

Az arverésre meghirdetett foldrészletekre vonatkozé minden lényeges informacié
(igy kulondsen az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok, feljegyzett és egyéb is-
mert terhek, a foldrészletet terhel§ haszonbérleti jogviszonnyal és szolgalmi jogok-
kal kapcsolatos adatok) az NFA fold fekvése szerint illetékes megyei kirendeltségén
ugyfélfogadasi idében megtekinthetd.
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Az ARVEREs  Arverést csak megyei jogli varosokban (a megyeszékhelyeken, vala-
mint Sopronban, Erden, Dunatjvarosban, Nagykanizsan és Hédmez8vasarhelyen)
lehet tartani.

Arverésen részt venni és vételi ajanlatot tenni személyesen vagy meghatalmazott
jogi képvisel6 utjan lehet. Az arverésen arverezéként torténd személyes részvétel
esetén a jogi képviselet igénybe vétele kotelezo.

Az arverési eljarasban arverez8ként olyan foldmivesnek mindsiilé természetes sze-
mély vehet részt, akinek a lakéhelye vagy a mez&gazdasagi lizemkozpontja legalabb 3
éve azon a telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi hatdra az adasvétel targyat képe-
z6 fold fekvése szerinti telepiilés hataratdl kozuton vagy kozforgalom elél el nem zart
maganuton legfeljebb 20 km tavolsagra talalhato.

Az arverezdnek az arverésen vald részvétel feltételeként
o arverési biztositék cimén a meghirdetett foldrészlet kikidltasi aranak 10%-at az
arverési hirdetményben meghatarozott letéti szamlara kell megfizetnie, legké-
s6bb az arverést megel6z6 munkanapon 12 6rdig, tovabba
« regisztracios dij cimén arverési naponként 30 ezer forint dsszeget kell az arverés
helyszinén készpénzben befizetnie.

A nyertes arverez$ esetében az arverési biztositék a vételarba beszamitasra keriil,

a nem nyertes arverez8k esetén az arverés napjat kdveté 8 munkanapon belil intéz-

kedni kell az arverési biztositék visszafizetésérdl.

Az arverésen arverezéként az vehet részt, aki

A) a hirdetményben meghatarozottak szerint az arverési biztositékot el6zetesen
megfizette, valamint a regisztracios dijat az arverés helyszinén befizette;

B) részvételi jogosultsagat a helyszinen igazolja

« afold tulajdonjoganak megszerzésére iranyulé szerzési képességét tanusito,
30 napnal nem régebbi hatésagi bizonyitvannyal, valamint

« a foldmiivesként tortént nyilvantartasba-vételérdl kiallitott adatlap-ma-
solat eredeti példanyaval;

c) a helyben lakasat igazolja

+ alakoéhelyére nézve az nkormanyzati jegyzé altal kiallitott, az életvitelszer(
ott lakast bizonyité hatdsagi bizonyitvannyal,

* bejelentett mez6gazdasagi iizemkozpontja tekintetében a foldmivesek,
a mezGgazdasagi termel&szervezetek és a mez&gazdasagi lizemkozpontok
nyilvantartasa alapjan kiallitott igazolassal,

D) az arverésre bocsatott fold és az arverezd lakdhelye vagy mezégazdasagi tizem-
kozpontja kozotti legfeljebb 20 km-es tavolsag tényét az illetékes megyei kor-
manyhivatal altal kiallitott igazolassal tanusitja.

A felsorolt okiratok csak eredetiben, vagy kozjegyz6 altal hitelesitett masolatban

fogadhatdak el. A benyujtott igazolasokat az arverez kérésére az arverést kdvetéen

vissza kell adni, de az okiratokrdl a megyei kormanyhivatal jogosult masolatot készi-
teni és azokat az arverési jegyz6konyvhoz mellékelni.



Az arverésen az vehet részt, aki az el6z8ekben felsorolt feltételek teljesitése mellett
 regisztracidja soran személyazonossagat és magyar allampolgarsagat igazolja
(jogi képviseld a képviseleti jogosultsagat is igazolni koteles),

« nyilatkozik arrdl, hogy az arverés kiiréjaval szemben lejart tartozasa nincs,

« nyilatkozik arrdl, hogy nincs a foldhasznalatért jaré ellenszolgaltatasanak telje-
sitésébdl eredd, joger6sen megallapitott és fennall6 dij-, vagy egyéb tartozasa,

« nyilatkozik arrél, hogy nincs hatvan napnal régebben lejart esedékességli koztar-
tozasa, illetéleg helyi adé tartozasa,

« nyilatkozik arrél, hogy hamis adatszolgaltatasa miatt nem zartak ki allami va-
gyon hasznositasara iranyulé korabbi - 3 évnél nem régebben lezarult - eljaras-
bél, tovabba

« nyilatkozik arrél, hogy a vele szemben az NFA az arverés meghirdetésének napjat
megel6z8 harom éven bellil a Nemzeti Foldalap vagyoni korébe tartozé foldrész-
letre vonatkozd hasznositasi szerzdés kapcsan rendkiviili felmondassal nem élt.

Az arverést az NFA képviselGje és kozjegyzs jelenlétében a megyei kormanyhivatal
részérd| eljaré arverezésvezetd bonyolitja le. Az arverés megkezdésekor az arve-
rez8kkel kozolni kell a foldrészlet kikialtasi arat, és fel kell hivni az arverezéket az
ajanlatuk megtételére. Az arverések soran alkalmazandd licitkiiszob 6sszege 5 millié
forintot nem meghalado kikialtasi ar esetén 50.000 forint, 5 millié forintot meghala-
dé kikialtasi ar esetén 100.000 forint, 10 millié forintot meghaladé kikialtasi ar ese-
tén 200.000 forint, 50 millié forintot meghaladé kikialtasi ar esetén 500.000 forint.
Az utolsd ajanlat elhangzasat kovetSen - az esetleges tovabbi ajanlattételre iranyuld
haromszori felszdlitas utan - az arverés az adott foldrészletre lezarul.

Amennyiben a kikialtasi aron érvényes vételi ajanlatot nem tettek, vagy a felajanlott
vételar nem érte el a kikialtasi arat, az arverést eredménytelennek kell nyilvanitani.
Ha az arverésen érvényes vételi ajanlatot tettek, az arverésre bocsatott foldrészlet
tulajdonjoganak megszerzésére a legmagasabb vételarat felajanlo, nyertes arvere-
20 szerez jogot. El6fordulhat azonban, hogy egyidejiileg tobb arverezd is ugyanazt
a legmagasabb Gsszegli vételi ajanlatot teszi. Ha ezt kdvet&en sem tesz senki maga-
sabb vételi ajanlatot, ezaltal az arverez6k kozott nem lehet megallapitani a sorren-
det, akkor annak az arverezének az ajanlatat kell nyertesként elfogadni, aki az adott
foldrészlet arverezése soran korabban magasabb 6sszegli ajanlatot tett. Ha ilyen
nem volt, mert példaul mindjart az elsé6 arajanlat megtétele soran alakult ki a ,,holt-
verseny”, az arverést eredménytelennek kell tekinteni. Ha a nyertes az elGvasarlasi
rangsorban (»/dsd 1.2.3. fejezet) nem az els6 helyen all (ami a gyakorlatban valéjaban
a masodik helyet jelenti, hiszen a torvényi sorrend szerint az elsé helyen az eladé
NFA talalhatd), akkor olyan adasvételi szerz6dés megkotésére keriilhet csak sor,
amit a helyi 6nkormanyzatnal 6o napra ki kell fiiggeszteni.

ELOVASARLASI JOG GYAKORLASA o A foldforgalmi torvény szerinti elévasarlasi jog
gyakorlasara (»ldsd 1.2.2. fejezet) arverési vétel esetében van lehet8ség. Ennek ér-
dekében az NFA az arverésen kialakult vételarat tartalmazé adasvételi szerz6dést
60 napra nyilvanosan kdzzéteszi. igy el6fordulhat, hogy az ad4svétel nem az arve-
rési nyertessel, hanem 6t az el8vasarlasi rangsorban megel6z6 személlyel jon létre.
Az elbvasarlasi jog ugy érvényesithets, ha az adasvételben érdekelt gazdalkodd
a kifuggesztés id6tartama alatt érvényes elfogadd jognyilatkozatot nyujt be. Tobb,
azonos ranghelyen all6 elévasarlasra jogosult koziil sorsoldssal kertil kivalasztasra
a szerz8d§ fél. Elévasarlasi jog gyakorlasa esetén a nyertes arverezd részére az
altala megfizetett arverési biztositékot az el8vasarlasra jogosult tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kovetd 6t napon beliil vissza kell tériteni.
Amennyiben a 60 napos jogveszts hataridén beliil az el6vasarlasra jogosultak nem
tesznek érvényes elfogadé nyilatkozatot, a nyertes arverez8vel kordbban meg-
kotott adasvételi szerz6dés a jegyzGi kifliggesztés idGtartamanak lejartat kovetd
napon hatalyba lép.
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A szZERZODESKOTES » A nyertes arverezének, illetve a sorrend szerint elsé helyen el6-
vasarlasra jogosultnak az NFA értesitésétdl szamitott 8 munkanapon beliil a szerz6-
déskotés érdekében az NFA illetékes megyei kirendeltségét fel kell keresnie. Ameny-
nyiben az arra jogosult neki felréhaté okbdl az elGirt hataridd alatt a szerz&dést nem
koti meg, vagy a teljes vételarat nem fizeti meg, ugy kell tekinteni, hogy a jogligy-
lett&l visszalépett. llyen esetben a befizetett arverési biztositékot elveszti, és felel8s
a szerz8déskotés meghiusulasabdl az NFA-t ért karokért, tovabba koteles viselni az
NFA ebbdl fakadé koltségeit.

Ha a nyertes arverezd az altala megvasarolni kivant foldrészlet vételarat pénziigyi in-
tézmény altal nydjtott kolcson felhasznalasaval kivanja kiegyenliteni, és vele az NFA
adasvételi szerz8dést kot, az adasvételi szerz6désnek tartalmaznia kell a vételar kol-
cson igénybevételével torténd teljesitésének modjat és hataridejét, illetve az NFA visz-
szavasarlasi joggyakorlasanak szabalyait, tovabba annak tényét, hogy az NFA a vételar
Osszegén feliil a banki tartozasokért felel6sséget nem vallal. A pénziigyi intézmény
altal nydjtott kolcson felhasznalasaval kiegyenliteni kivant vételarrész megfizetésének
hatarideje az adasvételi szerz6dés hatalybalépésétél szamitott 9o nap.

A nyertes arverez§ részére a szerz8dés elkészitésével, jogi ellenjegyzésével, a kifuig-
gesztési eljaras lebonyolitasaval és a foldhivatali eljarassal kapcsolatos jogi képvise-
letet az NFA biztositja, melynek koltségét a nyertes arverezé viselni koteles. A szer-
z8déskotés és a teljes, kotelez§ jogi képviselet dija a vételar 0,5%-a, de legfeljebb
500.000 Ft + Afa, amelyet a nyertes arverezd a szerz8déskotés napjan az eljaré tigy-
védnek szamla ellenében, készpénzben koteles megfizetni. ElSvasarlasi jog gyakor-
lasa esetén a nyertes arverezd altal megfizetett koltségeket a végleges vevd viseli.
A Nemzeti Foldalap korébe tartozé foldrészletet érintS szerz6dések f6bb tartalmi
elemei kozérdekbdl nyilvanos adatnak mindsiilnek. Ha a szerz&dés értéke a nettd
otmillié forintot eléri, a szerz8dés tipusat, targyat, a szerz8dést kots felek nevét és
a szerzGdés értékét az NFA internetes honlapjan kozzé kell tenni a szerz6dés |étre-
jottét kovets 8 napon belil. Az adatok hozzaférhet8ségét 5 évig biztositani kell.

ViISSZAVASARLASI JOG, ELIDEGENITESI ES TERHELESI TILALOM « Az arverésen értéke-
sitett foldrészletre a Magyar Allamot a szerz8dés megkodtésétsl szamitott 20 éves
id6tartamra visszavasarlasi jog illeti meg, a szerz6dés szerinti vételaron. A visszava-
sarlasi jog biztositasara a foldrészletet ugyancsak 20 éves idétartamra elidegenitési
és terhelési tilalom terheli. A visszavasarlasi jogot, valamint az elidegenitési és ter-
helési tilalmat az adasvételi szerz6désben és foldrészletek tulajdoni lapjan is rogzi-
teni kell, a jog bejegyzésének és a tilalmak feljegyzésének koltségeit a vevd fél viseli.
Az NFA az elidegenitési tilalom torléséhez - a foldrészlet torvényes 6rokos altali elide-
genitésének esetét kivéve — a 20 éves idGtartam lejarata el6tt nem jarulhat hozza. Az
elidegenitési tilalom fenntartasa mellett a terhelési tilalom torlése a 20 éves id6tartam
lejarata elStt csak abban az esetben lehetséges, ha a foldrészlet vételaranak kiegyenli-
tése nem hitelintézet altal nyujtott kolcson felhasznalasaval tortént, és a foldrészletre
egy pénzlgyi intézmény javara kivan a tulajdonos terhet (pl. jelzalogjogot) alapitani.
Abban az esetben, ha a foldrészlet vételaranak kiegyenlitése nem hitelintézet altal
nyujtott kdlcson felhasznalasaval tortént, az NFA kizarélag akkor él a visszavasar-
lasi jogaval, ha tudomast szerez arrél, hogy a tulajdonos a foldrészlet értékesitése
vagy mas mddon torténd atruhazasa, illetéleg megterhelése érdekében tett intéz-
kedéseket.



1... Mlez6- és erdbgazdasagi toldrészletek
cseréje

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...

V' Melyek a csereszerz8dés megkdtésének legfontosabb feltételei?
V' Milyen mennyiségi korldtozdsok vonatkoznak a féldcserére?
V' Hogyan zajlik a csereszerz8dés engedélyeztetése?

1.4.1. CSERESZERZODES KOTESENEK FELTETELEI

Csereszerz3dés esetén a szerz8do felek valamely ingd vagy ingatlan tulajdonjoganak
kolcsonos atruhazasara vallalnak kotelezettséget, azaz mindkét fél a sajat dolganak
eladdja, illetve a masik fél dolganak vevéje lesz. Mez8- és erd6gazdasagi fold tulaj-
donjogat csere jogcimén - a korabban tapasztalt sorozatos visszaélések miatt - ki-
zarélag akkor lehet megszerezni, ha a csereszerz8désben a felek kdlcsonosen fold
tulajdonjoganak atruhazasara vallalnak kotelezettséget. Amennyiben a csereszer-
z8désben a felek altal felajanlott foldrészletek forgalmi értéke csekély mértékben
(legfeljebb a forgalmi érték 20%-a mértékéig) kiilonbo6z4, sor keriilhet az értékkiilon-
bozet pénzben vald kiegyenlitésére. A tulajdonjog csere cimén torténd foldhivatali
atvezetéséhez kozjegyz6 altal készitett okirat vagy ligyvéd altal ellenjegyzett maga-
nokirat (csereszerz6dés) készitése szlikséges.

Magyarorszagon 2014. majus 1-t8l csere révén a féldmiivesnek nem mindsiilé személy
csak akkor szerezheti meg a fold tulajdonjogat, ha a mar birtokaban allé fold teriilet-
nagysaga a megszerezni kivant fold terliletnagysagaval egyiitt nem haladja meg az
1 hektart. 300 hektaros korlatozas vonatkozik azonban a kézeli hozzdtartozok (»ldsd
1.1.3. fejezet) kozdtti csereszerz&désekre. Amennyiben pedig a cseréld felek egyike
(vagy mindegyike) foldm(ivesnek mindsiil, de nem kozeli hozzatartozéi egymasnak,
ugy a szerzd félre nézve a 300 hektaros szerzési korlat érvényesil, és a cserével meg-
szerzett fold hasznalatara vonatkozdan nyilatkozattételi kételezettsége is keletkezik
(»ldsd 1.1.2. fejezet).

A 2014. majus 1-jén mdr meglévé fold cseréje esetén a 300 hektaros foldszerzési maxi-
mum tulléphetd. Ha tehat valaki értékesebb foldteriiletét egy gyengébb min8ségti,
de nagyobb teriiletli foldrészletre cserélné, és ezzel tullépné a 300 hektaros foldtu-
lajdon-szerzési maximumot, a csereligylet ennek ellenére érvényesen lefolytathatd.

A csereszerz8dést - amennyiben azt nem kozeli hozzatartozok kétik egymassal -
annak létrejottétdl szamitott 8 napon beliil a cserepartnerek valamelyikének (vagy
megbizas alapjan a jogi képvisel6nek) az illetékes megyei kormanyhivatal f6ldhiva-
tali fGosztalya részére meg kell kiildeni hatdsagi jovahagyas céljabdl. Meghirdetés-
re, illetéleg kamarai allasfoglalas beszerzésére azonban nincs szlikség. A mezé- és
erd6gazdasagi foldre kotott csereszerz6dés a kovetkezé harom esetben engedé-

lyezhet6.

A) ELSO LEHETOSEG

A csere targyat képez egyik foldrészlet az azt megszerz8 cserepartnernek mar tu-
lajdonaban all6 foldrészletével azonos telepiilésen fekszik.

B) MASODIK LEHETOSEG

A cserepartnerek egyikének mezégazdasagi ilizemkozpontja legalabb 3 éve azon
a teleplilésen talalhatd, amelynek kozigazgatasi hatara a csere targyat képezé fold
fekvése szerinti telepiilés hataratdl legfeljebb 20 km tavolsagra van.

A FEJEZETHEZ
KAPCSOLODO
KIEGESZITESEK:

Iratminta » Csereszer-
z6dés (elektronikusan
letolthetd)

Gyakorlati Kérdések
Gylijteménye »
GYKGY2, GYKGY6.
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C) HARMADIK LEHETOSEG

A cserepartnerek egyike helyben lakénak mindsiil (életvitelszer(i lakéhelye legalabb
3 éve azon a telepiilésen van, amelynek teriiletén a csereszerz6dés targyat képezd
fold fekszik).

Ha a foldek cseréjére az els6 vagy a masodik esetben leirt okbdl keriil sor, az egyben
adé- és illetékfizetési kedvezményre jogositd birtok-osszevonasi célu foldcserének
mindsiil.

A foldugyi hatésaghoz négy eredeti példanyban kell benydjtani a szerz8dést, melyek
koziil az egyiket biztonsagi kellékekkel rendelkezd, papir alapti okmanyon kell elké-
sziteni. Engedélyezés esetén a megyei kormanyhivatal a szerz6dés két eredeti pél-
danyat latja el jovahagyd zaradékkal (melyek koziil az egyik a biztonsagi okmanyon
szerkesztett), és visszakiildi a szerz6dést benyujtd cserepartnernek a tulajdonvalto-
zas ingatlan-nyilvantartasi bejegyeztetése céljabol.

1.4.2. FOLDCSERE A NEMZETI FOLDALAP KOZREMUKODESEVEL

Nem kizart, hogy a foldcsere allami foldteriiletet is érintsen, hiszen a Nemzeti Fold-
alapkezel6 Szervezetnek torvényi kotelessége a gazdasagos birtokszerkezet kialaki-
tasanak el6mozditasa. Az NFA a cserével érintett allami foldrészlet tulajdonjogat
versenyeztetés nélkiil is atruhazhatja. A csereajanlattal a gazdalkodénak az NFA te-
riletileg illetékes megyei kirendeltségét kell megkeresnie.

A csere feltétele az el6zGekben (ldsd »1.4.1. fejezet) leirtakon tul az érintett foldrész-
letek tehermentessége, valamint az, hogy a piaci értékiik kozel azonos legyen, vagy
a szerz8d4 felek vallaljak az értékkiilonbozet megtéritését. Az ellenszolgaltatasként
kikotott értékkilonbozet azonban nem haladhatja meg a Nemzeti Foldalapba tarto-
z6 foldrészlet piaci értékének 20%-at.

A csere feltétele az is, hogy az allam javara megszerzett fold aranykorona értéke
- 52616, gylimolcsos, erds és védett természeti teriilet kivételével - ne legyen keve-
sebb a fold fekvése szerinti telepiilés azonos miivelési agu foldjeinek atlagos AK ér-
tékénél. A Nemzeti Foldalapba tartozé védett természeti teriiletet legalabb azonos
természetvédelmi értékli védett természeti terllettel, az allam tulajdonaban allé
erdSt pedig legalabb azonos allapotu erdével lehet cserélni, az optimalis allami bir-
tokszerkezet kialakitasa céljabdl.

Ha a csere birtok-0sszevonasi célt szolgal, vagy azt igazoltan legalabb egy éve m(-

kodé allattartd telep fenntartasdhoz szikséges takarmanytermd teriilet biztosita-

sa céljabdl szanto, rét, legel8 vagy fasitott teriilet mivelési agban kezdeményezik,

a csereligylet gyengébb min8ségli foldre torténd csere esetén sem tagadhaté meg,

feltéve, hogy

A) a cserepartner altal felajanlott fold jovedelmez6 mezégazdasagi mlivelésre al-
kalmas;

B) a csere eredményeként a cserepartner és az NFA tulajdoni hanyada kdlcséndsen
megn{ a csere targyat képezd foldekben; vagy

c) a csere eredményeként az allam kisebbségi tulajdoni hanyada megszlnik, és
a cserepartner altal felajanlott foldben az allam kizarélagos tulajdonjogot szerez.

A csereszerz8dés megkotésével kapcsolatos koltségek a cserepartnert terhelik. Er-
tékkulonbozet megtéritésével kotott szerz6dés esetén a cserepartner tulajdonjoga
bejegyzésének elGzetes feltétele az értékkiilonbozet megfizetése. A birtokbaadas
idépontja pedig ilyen esetben nem lehet korabbi, mint a cserepartner tulajdonjoga-
nak az ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzése.



3.abra Mez6- és erd6gazdasagi fold cseréjének folyamata
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A FEJEZETHEZ
KAPCSOLODO
KIEGESZITESEK:

Iratminta » Ajandékozasi
szerz6dés (elektroniku-
san letolthetd)

Gyakorlati Kérdések
Gyiijteménye » GYKGY3.

1.5. Foldtulajdonszerzés kozeli hozzatar-
tozok kozott — Az ajandékozas

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...

Milyen szabdlyok vonatkoznak a ,csalddon beliili” fé6ldmozgdsokra?

<

Mely f& szakaszokbdl dll ilyen esetekben a tulajdonszerzési eljdrds?
Melyek az ajdndékozdsi szerz8dés megkotésének legfontosabb feltételei?

AN NN

Lehet8ségem van-e az ajandék dtaddsdnak utélagos megtagaddsdra, illetve a mdr
dtadott ajdndék visszakévetelésére?

1.5.1. KOZELI HOZZATARTOZOK KOZOTTI UGYLETEK

A kozeli hozzatartozdk kozotti, azaz ,,csaladon bellli” foldmozgasokat a féldforgal-
mi torvény a csaladi vagyon belsd atrendezédésének tekinti, amelyekbe nem kivan
szigoru kotottségek elSirasaval beleszdlni. Ezaltal lehet8ség van arra, hogy a csalad-
tagok kozott ne csak halal esetén (6roklés), hanem még él6k kozott is akadalymen-
tesen aramolhasson a foldtulajdonjog. Amint mar emlitettik (»/dsd 1.1.3. fejezet),
a foldm(vesnek nem minésiil6 csaladtagra nézve az 1 hektaros szerzési maximum
helyett a 300 hektaros korlatot kell alkalmazni, ha a féldmivesnek nem mingsiilé
belfoldi természetes személy vagy tagéllami allampolgar a tulajdonjogot atruhazé
személy kozeli hozzatartozoéja.

Bar a kozeli hozzatartozdk kozotti tulajdonszerzés leggyakoribb esete az ajandéko-
zas, a foldforgalmi torvény egyéb szerzésmddok (pl. adasvétel, csere, életjaradéki
szerz8dés) esetén is biztositja e kedvezményes feltételeket.

Az eljaras ilyenkor jéval egyszer(ibb, hiszen csak két szakaszbdl all.

1. A FOLDTULAJDONSZERZEST MEGALAPOZO OKIRAT KIALLITASANAK SZAKASZA

A kozeli hozzatartozék megallapodasat rogzits szerz6dés
(adasvételi, ajandékozasi, csere, életjaradéki) elkészitése, melyhez
ugyvédi ellenjegyzés vagy kozjegyz8i kozremiikodés szlikséges.

!

2. NYILVANTARTASBA VETEL SZAKASZA

A tulajdonosvaltozas bejegyzése
az ingatlan-nyilvantartasba, jogi képvisel6 utjan.

4. abra A tulajdonszerzés szakaszai a kozeli hozzatartozok kozotti iigyletek
eseteiben

1.5.2. AZ AJANDEKOZASI SZERZODES

Ajandékozas soran az egyik fél arra kotelezi magat, hogy egy sajat tulajdonaban allé
ingd vagy ingatlan tulajdonjogat a megajandékozott félnek ingyenesen atengedi.
Mez6- és erdGgazdasagi fold ajandékozasa esetén a szerzGdést irasba kell foglalni.
Az ajandékozasi szerz6dés - mint kétoldalu jogligylet — érvényességéhez az is szlk-
séges, hogy a megajandékozott elfogadja, azaz atvegye az ajandékot, tehat neki is
ala kell irnia az ajandékozasi szerz6dést. Ezt amiatt is fontos kiemelni, mert ajandé-
kozas esetén illetékfizetési kotelezettség is keletkezhet (példaul ha az ajadndékozas
oldalagon, testvérek kozott zajlik). Az ajandékozé egyenes agi rokonaval (példaul
apa és fia kozott), tovabba a mezdgazdasagi termel6k gazdasagatadasi tamogata-
sanak igénybevétele céljabdl kozeli hozzatartozéval kotott termbfold-ajandékozasi
szerz6dés azonban illetékmentes.



MezG- és erd6gazdalkodasi célu fold tulajdonjogat ajandékozas jogcimén kizardlag
o kozeli hozzatartozok (»/dsd 1.1.3. fejezet); illetve
o egyhazi jogi személy, helyi 6nkormanyzat vagy a Magyar Allam javara lehet
atruhazni.
A tulajdonjog ajandékozas cimén torténd foldhivatali atvezetéséhez kozjegyz6 altal
készitett okirat vagy ligyvéd altal ellenjegyzett maganokirat (ajandékozasi szerzé-
dés) készitése sziikséges.

Amig a tulajdonjog foldhivatali bejegyzése meg nem torténik, a Ptk. megengedi az
ajandék atadasanak megtagadasat, ha az ajandékozé bizonyitja, hogy a szerzé-
dés megkotése utan sajat életkoriilményeiben, vagy a megajandékozotthoz fliz6d6
viszonyaban olyan lényeges valtozas allott be, hogy téle tobbé nem varhaté el az
ajandékozasi szerz6dés teljesitése. llyen ok lehet példaul, ha az ajandékozé anyagi
helyzete el6re nem lathaté hatasok miatt megroppan, vagy a felek kozott valamilyen
sérelem elszenvedése okan bizalomvesztés kovetkezett be. Az ajandékozd - polgari
peres Uton - akar vissza is kovetelheti a mar atadott ajandékot, ha az a feltevés,
amelybdl kiindulva azt adta, utébb véglegesen meghiusult, és enélkiil az ajandéko-
zasra nem is keriilt volna sor. E feltevésnek kellGen ésszer(inek és konkrétnak kell
lennie. Ha példaul egy mezd- és erdégazdasagi folddel megajandékozott személy
korabban kijelentette, hogy élethivatasszerlien mez8gazdasagi tevékenységet kivan
folytatni, de utébb e tevékenységével végleg felhagyott, helye lehet visszakovete-
lésnek. A visszakovetelés joga az ajandékozd személyéhez kotott, az 6rokoseire ez
a jog nem szall at, de az ajandékozé altal a visszakovetelésért mar meginditott pert
az 6rokos folytathatja.
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AJANDEKOZASI SZERZODES

1) mez8- és erdégazdasagi
AZ AJANDEKOZO fold tulajdonjogat
2) ingyenesen

3) irasbeli szerz6déssel
a megajandékozottnak atengedi.

A MEGAJANDEKOZOTT

A |

Kozeli hozzatartozé
(hazastars, egyene-
sagbeli rokon, testvér,
orokbefogadott, mos-
toha- vagy nevelt-
gyermek, 6rokbefo-
gadod-, mostoha- vagy
nevel8sziil8)

Egyhazi jogi személy,
helyi 6nkormanyzat,
vagy a Magyar Allam

!

Megtagadhatja A megajandé- llletékfizetési
az ajandékozasi szerz6désben kozottnak kételezettség
foglaltak teljesitését (pl. bizo- el kell fogadnia <— keletkezhet a
nyitja, hogy a szerz6dés megkd- ¢ esat I.(,ell vennie megajandelfo-
tése utan életkoriilményeiben, az ajandékot zott oldalan
vagy megajandékozotthoz vald
viszonyaban Iényeges valtozas
allt be)

¢ 5 Bejegyzés

az ingatlan-nyilvantartasba

Polgari peres uton visszakove-
telheti a mar atadott ajandékot
(pl. ha az a feltevés, amelybdl
— kiindulva az ajdndékot adta, —
utobb véglegesen meghiusult,
és enélkiil az ajandékozasra
nem is keriilt volna sor)

5. abra Mez6- és erd6gazdasagi fold ajandékozasanak folyamata



1.6. Mez6- és erd6gazdasagi told oroklése

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...

v’ Sziikséges-e a foldszerzésem hatésdgi engedélyeztetése, ha van érvényes vég-
rendelet?

Mely esetekben alkalmazhatd a torvényes 6réklés rendje?
Mi az dgi vagyon? Mikor keriil sor az dgi vagyon szabdlyai szerinti 6réklésre?
Visszautasithatom-e 6r6kosként a mezégazdasdgi jellegii hagyatékot?

CRRS

Mi torténik, ha a hagyatékban haszonbérbe adott f6ld, vagy mds tulajdondban
lévé foldrészleten fenndllé haszonbérleti jog taldlhatd?

V' Melyek a hagyatéki eljdrds f6bb lépései?

Az 6roklés, mint tulajdonszerzési méd alapfeltétele a korabbi tulajdonos halala.
Az 6rokos az 6rokhagyd haldlaval megszerzi a hagyatékba tartozd ingatlanok, igy
a mez6- és erdégazdasagi fold tulajdonjogat is. Orokos lehet az 6rokhagyé végintéz-
kedésében megnevezett végrendeleti 6rokos, ennek hianyaban a torvényes 6rokos.
Ha az 6rokhagyd utan ingatlanvagyon maradt, az elhunyt lakéhelye szerinti 6nkor-
manyzati jegyz&nek hagyatéki leltart kell készitenie. Ezt kovet&en pedig hagyatéki
eljarast kell lefolytatnia az illetékes kozjegyzének. Az eljaras hagyatékatadd vég-
zéssel zarul, mely alapjan a jarasi hivatal foldhivatali osztalya bejegyzi a hagyatékban
szereplé fold 6rokosét, mint U] tulajdonost.

A kozjegyz6 koteles a hagyatékatadd végzés egy példanyat 15 napon beliil az alla-
mi adéhatésagnak (NAV) is megkildeni az 6rokosodési illeték kiszabasa céljabol.
Mentes azonban az 6roklési illeték aldl az 6rokhagyd egyenes agi rokona (ideértve
az 6rokbefogadason alapulé rokoni kapcsolatot is), valamint a tuléls hazastarsa altal
megszerzett orokrész.

Ha a hagyatéki eljards befejezése utan keril el§ a hagyatékhoz tartozé valamilyen
vagyontargy, pothagyatéki eljarasnak van helye. A hagyatéki eljarasbdl, illetve az
oroklésbdl kimaradt 6rokos tulajdoni igényét tulajdoni perben barmikor érvényesit-
heti, mivel az 6rokos igénye nem éviil el. A hagyatéki vagyon egyes elemein beko-
vetkezé elbirtoklas vagy megsemmisiilés azonban az igényérvényesitést meggatol-
hatja.

1.6.1. TORVENYES OROKLES

Ervényes végrendelet hianyaban a Ptk. térvényes 6roklésre vonatkozé szabalyai
szerint kell eljarni. A foldforgalmi szabalyozas torvényes 6rokléssel torténd tulaj-
donszerzésnek tekinteni azt az esetet is, ha van ugyan érvényes végrendelet, de
ebben az 6rokhagyd a mez8- és erd6gazdasagi foldjeit arra a személyre (jellemzé-
en egyik gyermekére) hagyja, aki végrendelet hianyaban egyébként is 6rokose lett
volna. llyen esetben az 6rokos foldszerzése kapcsan a torvényes oroklés szabalyai
szerint kell eljarni annak ellenére, hogy van érvényes végrendelet. A tobbi 6ro-
kostarsra pedig ugy kell tekinteni, mintha visszautasitottak volna a hagyatékban
szerepl§ foldek oroklését.

Mez§- és erd6gazdasagi foldet torvényes 6roklés utjan mind belfoldi és tagallami,
mind pedig kilfoldi természetes személy korlatozas nélkiil szerezhet, és hatdsagi
engedélyezés sem sziikséges hozza.

Elséként az orokhagyd gyermekei mindsiilnek torvényes 6rokosnek, akik fejenként
egyenl6 aranyban orokolnek. Ha az 6rokhagyodnak van tulélé hazastarsa, a Ptk. sza-
balyai szerint 6 is egy gyerekészt 6rokol a hagyatékbdl, vagyis 6roklési jogi szem-
pontbdl ugy kell ra tekinteni, mintha az elhunyt leszarmazéja volna. Fontos valtozas,
hogy a hazastarsat holtig tartd haszonélvezeti jog csak az 6rokhagyodval kozosen
lakott lakason, valamint a hozza tartoz6 berendezési és felszerelési targyakon illet
meg, egyéb vagyontargyakon, igy a mezG4- és erdégazdasagi foldon 2014. marcius
15-e 6ta mar nem.

A FEJEZETHEZ
KAPCSOLODO
KIEGESZITESEK:

Gyakorlati Kérdések
Gyljteménye »
GYKGY11, GYKGY1s.
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AGI vaGYON BROKLESE o Speciilis szabalyok vonatkoznak az agi vagyonra. Az agi
oroklés alapgondolata az, hogy ha az 6rokhagydnak nincs érvényes végrendelete és
kozvetlen leszarmazdja (gyermeke) sem, az évtizedek 6ta csaladon beliil 6roklédé
vagyon (akar egy mez&gazdasagi foldrészlet) ne szallhasson at - példaul egy rovid
ideig tart6 hazassag esetén - az 6zvegy tulajdonszerzése révén egy masik csaladra.
Természetesen az orokhagyé még életében az agi vagyontargyardl is szabadon vég-
rendelkezhet, de ha ezt nem tette, akkor a torvényes oroklés keretein bellil eltérd
oroklési rend érvényesiil.

Agi vagyonnak mindsiil a hagyatékon beliil az a vagyontargy, amelyik az 6rokhagyé-
hoz valamelyik felmengjétdl (szilGjérsl) 6roklés vagy ingyenes juttatas dtjan ke-
rilt, illetve amelyiket az 6rokhagyd a testvérétdl 6rokolte vagy ingyenesen szerezte,
feltéve, hogy a vagyontargy kozos felmendtsl szarmazik. Agi 6rokos elsésorban az
a sziil6, akinek agardl (kozvetleniil réla, vagy az 6 felmendjérdl) az agi vagyontargy
az 6rokhagyodra szallt. Ha a szll6 mar nem él, annak leszarmazéi (leggyakrabban az
elhunyt testvérei) orokolnek, de az 6zvegy az agi vagyonon holtig tarté haszonél-
vezeti jogot szerez.

Az OROKSEG VISSZAUTASITASA o Az 6rokds 6nalldan is visszautasithatja a hagyaték-
ban talalhaté mez8- és erd6gazdasagi foldek és felszerelések egyiittesét, amennyi-
ben nem foglalkozik hivatasszeriien mez&gazdasagi termeléssel. A visszautasitas
vonatkozik

 afoldre, és a hozza tartozd berendezésekre (példaul gazdasagi épiilet),

» a mez&gazdasagi felszerelési targyakra és munkaeszkozokre, valamint

« az allatallomanyra.
Hangsulyozzuk, hogy ez a visszautasitasi lehetGség csak az agrariizemi hagyaték
egyiittesére all fenn, abbdl egyes elemeket kivalasztani és azokrdl kiilon-kiilon le-
mondani nem lehet. A gyakorlatban azonban ilyen visszautasitasra igen ritkan kerdil
sor, mivel tobb torvényes orokos esetén lehet&ségiik van az 6rokosoknek egyezsé-
get kotni, és a hagyatéki vagyont egymas kozott értékaranyosan szétosztani.

HASZONBERLET A HAGYATEKBAN » Amennyiben a hagyatékban olyan fold talalhato,
amelyre az 6rokhagyd, mint bérbe add haszonbérleti szerz6dést kotott, és a szer-
z6désben rogzitett hatarozott id6 az 6rokhagyd halala el6tt még nem jart le, a ha-
szonbérleti jog az ingatlanon a szerz6désben meghatarozott idépontig valtozatlan
formaban fennmarad, az 6rokds a tulajdonosvaltozasra tekintettel azt nem mond-
hatja fel. Kivételt képez e szabaly aldl, ha a felek a szerz&dés megsziintetésében
kolcsonosen megegyeznek, vagy ha a haszonbérleti szerz6dés lehet6vé teszi annak
lejarta elStt a felmondasi jog gyakorlasat. Ez utdbbi esetben hat hdnapos felmondasi
id6vel, a gazdasagi év végére a szerz6dés megsziintethetd.



Elé6fordulhat az is, hogy az 6rokhagyd volt egy mas altal tulajdonolt fold haszon-
bérloje, és a szerz6désben rogzitett hatarozott idétartambdl még tébb év hatra
van. llyen esetben az 6rokos donthet gy, hogy folytatja a haszonbérletet. Az sem
akadaly, ha az 6rokos nem felel meg a foldmiivessé valas kovetelményeinek, mert
a foldforgalmi torvény korlatozé rendelkezéseit erre az esetre nem kell alkalmazni.
A haszonbérl8 6rokosei donthetnek ugy is, hogy felmondjak a haszonbérleti szerz6-
dést a gazdasagi év végére. Ezt akkor is megtehetik, ha az 6rokhagyo a gazdasagi év
vége el6tt hat hdnapon beliil halt meg. Ezzel a felmondasi joggal azonban csak a ha-
gyatéki eljaras jogerGs befejezésének id6pontjatdl, 6roklési per esetén pedig a bird-
sagi itélet jogerére emelkedésétdl szamitott 30 napon beliil élhetnek.

1.6.2. VEGRENDELETI OROKLES

Ha van érvényes végrendelet, elsGdlegesen aszerint kell a hagyatékot szétosztani.
Amennyiben a végrendeletben nincs rendelkezés a hagyaték minden elemérdl, az
abban nem érintett vagyonra a torvényes 6roklés szabalyait kell alkalmazni (»/dsd
1.6.1. fejezet). Ha az 6rokhagyd végrendeletében a legkdzelebbi hozzatartozéi kozil
valakit kizar az 6roklésbdl (azaz a hagyatékbdl a végrendelet alapjan semmit sem
orokolne), kotelesrészre valik jogosultta, amelynek nagysaga a végrendelet hianya-
ban egyébként neki jard torvényes 6rokrész egyharmada. Nem jar azonban koteles-
rész annak, akit az orokhagyé még életében kitagadott (pl. az elhunyt vagy annak
kozeli hozzatartozéja ellen sulyos blincselekményt kovetett el, vagy eltartasi kotele-
zettségét sulyosan megsértette, és emiatt az 6roklésre érdemtelenné valt).

MezG- és erd6gazdasagi fold végrendelet utjan torténd oroklése 2014. majus 1-tél
hatésagi jovahagyashoz kotott tulajdonszerzési mddnak mindsil, amelyre a tulaj-
donszerzési maximum szabalyat is alkalmazni kell (»/dsd 1.1.3. fejezet). Ezért a ha-
gyatéki eljaras keretében a kozjegyz6nek meg kell kiildenie a végintézkedést jévaha-
gyas céljabdl az illetékes megyei kormanyhivatalnak. A kormanyhivatal foldhivatali
f6osztalya eljarasa soran azt vizsgélja, hogy az 6rokos szerz8képessége fennall-e, és
a végintézkedés nem eredményezi-e a tulajdonszerzés mennyiségi vagy mas korla-
tozasanak megsértését. Ha a hatésag megtagadja az 6rokos javara a tulajdonszerzés
jovahagyasat, a végrendelet ezen rendelkezését érvénytelennek kell tekinteni. Ez
azt jelenti, hogy az 6rokhagyd végintézkedése a terméfoldet érintéen nem hajthaté
végre, igy az 6rokos a végintézkedés ellenére sem 6rokolhet. A hagyatéki eljarast
ilyen esetben a torvényes 6roklés szabalyai szerint kell tovabbfolytatni (»/dsd 1.6.1.
fejezet). Ugyancsak a torvényes 6roklés megengedébb szabdlyai szerint kell eljarni
akkor is, ha a végrendeleti 6rokds egyben torvényes 6rokas is (vagyis az 6rokhagyd
a leszarmazdjara hagyta a tulajdonaban [évé foldrészlet/ek/et).
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177. Mez6- és erd6gazdasagi toldek elbir-
toklasa

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...

V' Milyen feltételeket kell teljesitenem egy foldteriilet elbirtokldsdhoz?
v Hogyan zajlik a féldtulajdonjog bejegyeztetése elbirtoklds fenndllta esetén?

v Hogyan akaddlyozhatja meg a bejegyzett tulajdonos az elbirtokldsom bekévet-
keztét?

V' Mikor van lehet8ségem az un. ,jogcimes elbirtoklds” szabdlydra hivatkozni f6ld-
tulajdonszerzés esetén?

Az ELBIRTOKLAS FELTETELEI o Elbirtoklassal szerzi meg az ingatlan tulajdonjogat,
aki azt 15 éven at sajatjaként és szakadatlanul birtokolja. Sajatjaként nemcsak az
birtokol, aki tgy véli, hogy az ingatlan a sajatja, hanem az is, aki tudja ugyan, hogy
a foldrészlet mas tulajdonaban van, de sajat birtoklasat véglegesnek tekinti. Az elbir-
toklas szempontjabdl nem sajatjaként birtokol az, aki a birtoklas jogat az ingatlan
tulajdonosatdl vagy haszonélvezgjétdl szerezte (pl. haszonbérl6ként miveli a fol-
det). Elbirtoklas utjan nem szerezhet tulajdonjogot az sem, aki blincselekménnyel
vagy mas, erGszakos, alattomos uton jutott a dolog birtokahoz, illetve ha az elbirtok-
las feltételei a fold egy részére allnak csak fenn, és a fold (annak mérete, elhelyezke-
dése miatt) nem oszthaté meg.

Az ELBIRTOKLAS FOLDHIVATALI BEJEGYEZTETESE ¢ Az ingatlan elbirtoklasaval szer-
zett tulajdonjogot nem kell feltétleniil bejegyeztetni az ingatlan-nyilvantartasba, am
ezt az elbirtoklénak ajanlatos mégis megtennie. Az elbirtoklé ugyanis a bejegyzés
elmaradasa esetén tulajdonjogara nem hivatkozhat azzal szemben, aki jéhiszem(en,
az ingatlan-nyilvantartasban bizva, az ott bejegyzett tulajdonostdl ellenérték fejé-
ben megszerzi a tulajdonjogot.

Az elbirtoklassal torténd tulajdonszerzés foldhivatali atvezetéséhez az ingatlan-nyil-
vantartasba bejegyzett tulajdonos beleegyezé nyilatkozata sziikséges. Ennek hi-
anyaban az elbirtoklonak birdsagi pert kell inditania, amely soran bizonyitania kell,
hogy az elbirtoklasa jogszerlien megtortént (példaul tanukkal, kozterhek viselésérdl
sz6l6 dokumentumokkal, az ingatlan m(ivelésével kapcsolatos koltségekrdl gydijtott
szamlakkal, gazdalkodasi napldval).

2014. majus 1-jét6l mezs- és erd6gazdasagi fold tulajdonjoganak elbirtoklassal tor-
ténd megszerzése a megyei kormanyhivatal hatdsagi jovahagyasahoz kotott. Ha
a bejegyzett tulajdonos elismeri az elbirtoklas megtorténtét, az elbirtoklénak meg
kell keresnie az illetékes megyei kormanyhivatal foldhivatali fGosztalyat, de elSzetes
meghirdetésre és kamarai allasfoglalds beszerzésére nincs sziikség. A megyei kor-
manyhivatal féldhivatali f6osztalya az elbirtoklassal valé tulajdonszerzés torvényi
feltételeit vizsgalja. Igy kiilondsen azt, hogy a szerzés iitkdzik-e mennyiségi korla-
tozasba, nem eredményezi-e valamely mas korlatozas megkeriilését, az elbirtoklas
feltételei a valdsagnak megfelel6en fennallnak-e, azokat nem a tulajdonos, illetve az
elbirtokld fél kdlcsonds Gsszejatszasa alapozza-e meg.

Ha az elbirtoklas bekovetkezését a tulajdonos nem ismeri el, és annak megallapitasa
irant a felek birésaghoz fordulnak, az elbirtoklé félnek a kereset benyujtasat megelé-
z8en kell beszereznie a megyei kormanyhivatal foldhivatali fosztalyanak igazolasat
arrél, hogy tulajdonszerzésének a foldforgalmi torvény szerinti feltételei fennallnak.
A hatdsag a kérelem alapjan meghozott dontésérdl hatdsagi bizonyitvanyt allit ki.
Ha a birésag megallapitja az elbirtoklas bekovetkeztét, az err6l sz616 birdsagi hataro-
zat alkalmas a tulajdonos-valtozas ingatlan-nyilvantartasba torténd atvezetésére is.



Az ELBIRTOKLASI IDO MEGSZAKADASA o A 15 éves szakadatlan elbirtoklasi idé meg-
szakithatd, ami megakadalyozhatja az elbirtoklét a tulajdonjog megszerzésében.
Ez akkor kovetkezik be, ha a tulajdonos - élve jogaival - az elbirtokléval szemben
tulajdoni pert indit a birdsag el6tt, illetve a dologgal egyéb bizonyithaté mddon ren-
delkezik (példaul értékesiti, vagy végrendeletébe hagyatékként belefoglalja). Ha az
elbirtoklas megszakad, a birtoklas addig eltelt ideje nem vehetd figyelembe, és az el-
birtoklasi id6 szamitasa a megszakadast okozé koriilmény elmultaval djraindul. Fon-
tos tehat, hogy a 15 éves elbirtoklasi idének haboritatlanul és szakadatlanul kell eltel-
nie, kiilonben a hataridé djrakezdédik. Ugyancsak a tulajdonost védi az elbirtoklas
nyugvasara vonatkozé szabaly. Errdl akkor beszéliink, ha a tulajdonos mentheté
okbdl nincs abban a helyzetben, hogy tulajdonosi jogait kell6 id6ben gyakorolhassa
(példaul tartésan kiilfoldon tartézkodott). llyen esetben az akadaly megsziinésétdl
szamitott egy évig az elbirtoklas akkor sem kovetkezik be, ha egyébként az elbirtok-
lasi id6 mar eltelt, vagy abbdl egy évnél kevesebb volna hatra.

A Ptk. azonban nem csak a bejegyzett tulajdonost védi, az elbirtoklé halala ugyanis
nem jar feltétlendl az elbirtoklasi idé megszakitasaval. Ha ugyanis az elbirtoklé még
tulajdonszerzése el6tt elhaldlozna, az 6rokdse, mint Uj birtokos sajat elbirtoklasanak
idejéhez hozzdszamithatja azt az id6t, amely az 6rokhagydjanak birtoklasa idején
mar elbirtoklasi idének mindsiilt.

JOGCIMES ELBIRTOKLAS e A Ptk. ismeri az Un. jogcimes elbirtoklas esetét is, amely-
hez g éves, tehat joval rovidebb elbirtoklasi idé kapcsolédik. Akkor lehet erre hivat-
kozni, ha a birtokos az ingatlan birtokat a tulajdonostél olyan irasbeli szerz6déssel
szerezte, amelynek alapjan a tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését
kovetelhetné, ha a szerz6dés az ehhez megkivant alakszerlségi kovetelményeknek
megfelelne, és a birtokos a vételarat kifizette. Ennek a szabalynak az alkalmazasa
olyan esetekben lehet el6nyos a szerzs félre nézve, ha a bejegyzett tulajdonostdl az
ingatlant megvasarolta ugyan, de a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasi be-
jegyzése valamilyen okbdl elmaradt. Ez az ok lehet akar az is, hogy a felek nem ké-
szitettek az adasvételrdl ligyvéd altal ellenjegyzett okiratot, vagy nem tortént meg
az adasvétel hatdsagi engedélyeztetése, illetSleg az ligyvéd nem nydjtotta be az
okiratokat a jarasi hivatal foldhivatali osztalyahoz a tulajdonjog atvezetésére. A Ptk.
jogcimes elbirtoklasra vonatkozd rendelkezéseire 2014. marcius 15-t6l lehet csak
hivatkozni, de e szabalyt az ekkor mar folyamatban 1évé elbirtoklasra is alkalmazni
kell. A visszaélések, igy kiilondsen a tulajdonos és az elbirtokld fél 6sszejatszasanak
elkerlilése érdekében azonban ilyen esetben is sziikséges a megyei kormanyhivatal
foldhivatali féosztalyatdl hatdsagi jovahagyas beszerzése.



JOGCIMES
ELBIRTOKLAS

6. abra Mez6- és erdégazdasagi fold elbirtoklasanak folyamata



1.8. Egyéb toldtulajdon-szerzési modok

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...
v

Mikor célszeri mez6gazdasdgi foldrészletre életjdradéki szerz6dést kétném?

V' Milyen feltételekkel vehetek részt végrehajtdsi célbdl meghirdetett félddrverésen?
V" Hogyan gyakorolhatom elSvdsdrldsi jogaimat az drverés sordn?

V' Milyen mddon ajdnlhatom fel féldtulajdonomat az dllam javdra?

ELETJARADEKI SZERZODES ¢ A mez4- és erddgazdasagi hasznositasu foldrészlet tulajdo-
nosa donthet gy, hogy foldjét életjaradék fejében értékesiti. A foldtulajdonjog meg-
szerzGjének az életjaradéki szerz6dés részeként az adasvételi szerz6désrdl sz6l6 feje-
zetben leirtak szerint nyilatkozatokat kell tennie. Az életjaradéki szerz6dés csak ligyvé-
di ellenjegyzéssel vagy kozjegyzdi okiratba foglalassal érvényes, és az illetékes megyei
kormanyhivatal foldhivatali f6osztalya elézetes hatésagi jovahagyasdhoz kotott.

A fold tulajdonjogat életjaradéki szerz6dés alapjan megszerz§ fél a tulajdonjog at-
ruhazasa ellenében arra kotelezi magat, hogy a szerz6dés hatdsagi jévahagyasat
kovetSen a jaradékra jogosult halalaig havi rendszerességgel a szerz6désben meg-
hatarozott mérték(i jaradékot fizet. A jaradék lehet pénzosszeg vagy akar termény-
szolgaltatas is, amennyiben errdl a felek a szerz6désben megallapodnak. Ha a jara-
dékfizetésre kotelezett a kifizetést hataridére nem teljesiti, az elmaradt jaradékot
- eredménytelen felszdlitas esetén - a jaradékra jogosult a birdsagon is kovetelheti.
A hat hénapnal régebben lejart és alapos ok nélkiil nem érvényesitett jaradék azon-
ban birésagi eljarasban mar nem kovetelhetd.

VEGREHAJTASI ARVERESI VETEL o Végrehajtasi, felszamoldsi vagy Onkormanyzati
addssagrendezési eljaras keretében 2014. majus 1-jét kovetéen mezé- és erd6gazda-
sagi fold arverésen torténd értékesitését csak a foldforgalmi torvény eléirasai szerint
lehet lefolytatni, nyilvdnos meghirdetést kovetSen. Ennek érdekében az arverési elja-
ras megszervezése céljabdl a végrehajtd, felszamold vagy 6nkormanyzati pénziigyi
gondnok megkeresi az arverést szervezé illetékes megyei kormanyhivatalt.

A végrehajtasi arverésen az vehet részt, aki
) arverési ellegként a fold becsértékének 10%-at legkésébb az arverés megkez-
dése elbtt a foldmlvelésligyi igazgatdsagnal letétbe helyezte,
B) a licitdijat igazoltan megfizette, tovabba
c) a foldre fennall6 tulajdonszerzési képességét okiratokkal az arverés helyszinén
és id6pontjaban igazolja, valamint a tulajdonszerzéshez sziikséges nyilatkozato-
kat csatolja.

Az el6vasarlasra jogosult e jogat szintén csak az arverésen gyakorolhatja ugy, hogy
az el8vasarlasi jogosultsagat (pl. helybenlaké foldmives, helyi allattarté telep Uze-
meltetdje stb.) bizonyitd okiratokat az arverési helyszinen, még a licit megkezdése
el6tt be kell mutatnia.

Miutan a lefolytatott licitalas alapjan a felajanlott legmagasabb vételarat megallapit-
jak, az arverés vezetdje felhivja a jelen levs jogosultakat, kivannak-e a kialakult vétel-
ar ismeretében el8vasarlasi jogukkal élni. Az arra jogosult a felajanlott legmagasabb
Osszegli érvényes vételi ajanlat elfogadasaval, kizarélag az arverés helyszinén, az erre
vonatkozo6 felhivas elhangzasa utan haladéktalanul gyakorolhatja elévasarlasi jogat.
A fold arverési vevdje - el6vasarlasra jogosult altal tett elfogadd nyilatkozat hianya-
ban - a legmagasabb 6sszegli érvényes ajanlatot tevd arverezd lesz. Ha a legmaga-
sabb 6sszegli vételi ajanlatra egy el6vasarlasra jogosult elfogadé nyilatkozatot tesz,
az el6vasarlasra jogosult valik arverési vevévé. Ha tobb elévasarlasra jogosult is tesz
elfogadd nyilatkozatot, koziiliik az adasvételi el6vasarlasi sorrend szerinti elsé rang-
helyen (»/dsd 1.2.3. fejezet) szerepl§ elévasarlasra jogosult lesz az arverési vevd. Ha az
adott ranghelyen tobb el6vasarlasra jogosult is szerepel, kozottik a kikialtd helyben
lefolytatott sorsolassal dont.
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Az arverési jegyz&konyvet meg kell kiildeni az illeté-
kes megyei kormanyhivatal foldhivatali féosztalyanak
jovahagyas (zaradékolas) céljabdl. Foldhivatali jovaha-
gyas esetén a megyei kormanyhivatal foldmdvelésiigyi
féosztalya legfeljebb 60 napos fizetési hataridével fel-
hivja az arverési vevét, hogy a teljes vételarat utalja at
a hivatal letéti szamlajara. A vételarba az eljaras kez-
detén befizetett el6leg beleszamit, de amennyiben az
arverési vevs a fizetési hatarid6t elmulasztja, el6legét
elveszti. A kifizetett vételar végrehajté/felszamolé ré-
szére torténd tovabbutaldsardl a kormanyhivatal gon-
doskodik.

A zaradékolt jegyz&konyv alapjan felszamolasi eljaras-
ban a felszamol6, onkormanyzati addssagrendezési
eljarasban a pénzigyi gondnok koti meg az arverési
vevlvel a foldtulajdon atruhazasara vonatkozé szerzg-
dést, és megteszi a vevl részére torténd birtokbaadas-
sal Osszefiiggd intézkedéseket. Végrehajtasi eljaras esetén a megyei kormanyhivatal
intézkedik a tulajdonjog bejegyeztetése irant az illetékes jarasi hivatal foldhivatali
osztalyanal.

A hatdsagi arverési vevs - az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett kozérdek( haszna-
lati jogot, telki szolgalmat és haszonélvezeti jogot kivéve - tehermentesen szerzi meg
a foldrészletet.

Ha a megyei kormanyhivatal foldhivatali fosztalya megtagadja az arverési vevd ja-
vara a tulajdonszerzés jévahagyasat, vagy az arverés sikertelen, a fold az allam tu-
lajdonaba és a Nemzeti Foldalapba keriil. A foldalapkezel6 szerv a hatdsag elutasitd
dontése, vagy az arverés sikertelenségérdl felvett jegyz6konyv NFA-val tortént koz-
|ését kovetS 30 napon beliil koteles a becsértéket a végrehajto, illetve felszamold
részére atutalni.

ALLAM JAVARA TORTENG LEMONDAS A FOLDTULAJDONROL ¢ Amennyiben egy mez6-
és erdégazdasagi hasznositasu fold tulajdonosa a tovabbiakban nem tart igényt te-
riiletére, mivelésérél sem maga, sem mas gazdalkodd (példaul haszonbérl8) utjan
nem szeretne gondoskodni, és az esetleges vevs felkutatasaval sem kivan foglalkoz-
ni, ingyenesen vagy ellenérték megjelolésével a Magyar Allam javara felajanlhatja
foldrészletét.

Ehhez a foldtulajdonosnak irasbeli nyilatkozatot kell tennie, amelyben kijelenti,
hogy a Nemzeti Foldalaprdl sz616 2010. évi LXXXVIL. torvény (Nfatv.) 24. § (1) bekez-
dése alapjan felajanlja a Magyar Allam képviseletében eljaré Nemzeti Foldalapkezeld
Szervezetnek (székhelye: 1149 Budapest, Bosnyak tér 5.) a tulajdonaban allé foldrész-
letet. A nyilatkozatba a felajanlé tulajdonosnak egyértelmien bele kell irnia az altala
elfogadhaténak tartott ajanlati arat, vagy ha felajanlasa ingyenes, az ingyenesség
tényét.

Ingyenes felajanlas esetén az NFA a foldrészlet tulajdonjoganak atruhazasara iranyu-
|6 ajanlatot nem utasithatja vissza. Egyéb esetben az NFA-nak mérlegelési jogkore
van a felajanlas elfogadasa targyaban. Nem vasarolhatja meg az NFA az ajanlatban
kozolt aron a felajanlott foldrészletet, ha az ajanlati ar a helyben kialakult piaci arat
meghaladja. Amennyiben ez indokolt, a dontés megalapozasahoz el kell végeztetni
az érintett foldrészlet forgalmi értékbecslését.



2. AZ OSZTATLAN KOZOS
FOLDTULAJDON
MEGSZUNTETESE

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...

v Vdrhatdan mikor kertl sorra annak a féldrészletnek a szétmérése, ahol érintett vagyok?
v Milyen feltételei vannak a féldem soron kiviili kiméretésének?

V' Milyen lépésekbdl dll az osztatlan k6z6s foldtulajdon megsziintetése?

v" Mely pontokon van a tulajdonostdrsaimnak érdemi beleszéldsa az eljdrdsba?

V' Melyek az egyezségkétéssel, illetve a sorsoldssal térténd sorrend-megdllapitds szabdlyai?
v Milyen tartalmu kifogdsokat tehetek az Uj foldrészletek kitiizése és bemutatdsa sordn?

2015-t8| fokozatosan az orszag valamennyi megyéjében megkezd6dhet az osztatlan
kozos tulajdonban 1évd foldrészletek régen vart kiméretése. Az eljaras elsé |épésé-
re, az igénybejelentésre immar harom évvel ezel6tt sor keriilt. Az 6nalld ingatlan
kialakitasa iranti kérelmeket ugyanis legkésébb 2012. junius 1-jéig lehetett benyuj-
tani a foldhivatalokhoz. A folyamat azonban a kdvetkezd ponton, tehat a kérelmek
feldolgozasanal megrekedt, mivel a tovabbi [épésekhez nem allt rendelkezésre meg-
felel6 koltségvetési forras. Az idei évt8l azonban orszagos szinten, egyszerre tobb
jarasban is elkezd6dhet az érdemi hatdsagi munka. Az eljaras részleteit az 1993. évi
[I. térvény, valamint a 374/2014. (X11.31.) szamu kormanyrendelet tartalmazza.

Az osztatlan kozos tulajdon megsziintetésének eljarasat a Foldmivelésugyi Mi-
nisztériummal kotott tamogatasi szerz6dés alapjan a Nemzeti Kataszteri Program
Nonprofit Kft. irdnyitja. A program végrehajtasaban a megyei kormanyhivatalok
foldhivatali f6osztalyai, a jarasi hivatalok foldhivatali osztélyai, jogi szolgaltaté és
foldméré vallalkozé vesz részt.

Az osztatlan kozo6s tulajdon megsziintetésére vonatkozd kérelmekkel érintett fold-
részletekrdl a teleplilésnév és a helyrajzi szim megjelolésével a jarasi hivatalok fold-
hivatali osztalyai tajékoztatot tettek kozzé. A megosztasi eljarasokat a jarason belil
kialakitott teleplilési sorrend szerint, a kérelemmel érintett foldrészletek helyrajzi sza-
mainak novekvd sorrendjében kell megkezdeni. Elsébbséget élveznek azonban azok
a foldrészletek, amelyekben az allam tulajdoni hanyaddal rendelkezik, illetve azok,
amelyekre nézve a kérelmez&k soronkiviiliséget kértek. Ez utébbi esetben a kozds
tulajdon megsziintetésének koltségeit nem a Magyar Allam, hanem a kérelmezé allja.
llyenkor az eljarasban a kérelmezé altal megbizott és dijazott jogi képvisels és foldmé-
ré mérnok miikodik kozre. A jarasi hivatalok foldhivatali osztalya a soronkiviiliségre vo-
natkozé kérelem benyujtasat kovetd 15 napon beliil megallapitja a megosztasi eljaras
szamitott koltségét. A koltségek kiegyenlitésére kitlizott hatarid6 elmulasztasa esetén
a jarasi hivatal foldhivatali osztdlya a soronkiviiliségi kérelmet elutasitja.

Egy megosztasi kérelemmel érintett osztatlan kdzos tulajdonu foldrészleten a ko-

vetkez§ 5 lépésbdl allé folyamat megy végbe:

A) a megosztasi eljaras el6készitéseként mezégazdaszi helyszinelés és keretmé-
rés, majd sziikség esetén a térképezési, teriiletszamitasi hibak javitasa, a fold-
részlet tényleges mivelési aganak a nyilvantartott adatokkal valé 6sszevetése,
és az esetleges mddositasok atvezetése;

B) a megosztas kiindulasi helyének és iranyanak meghatarozasa,

c) a kiosztas sorrendjének megallapitasa egyezség vagy sorsolas eredményeként;

D) az Ujonnan kialakitandé foldrészletek kitlizése és bemutatasa; végiil

E) a megosztassal bekovetkezd valtozasoknak az ingatlan-nyilvantartasban torténd at-
vezetése (az U] foldrészletek helyrajzi szamainak és tulajdonosainak 6sszeparositasa).

43



44

HELYSZINELES ES KERETMERES ¢ A folyamat els6 |épésérdl, azaz a mezGgazdaszi
helyszinelésrdl és a keretmérésrdl a kérelmezdket elézetesen ugyan nem kell értesi-
teni, de ezekrdl is jegyz6konyvet kell felvenni, amibe az érintettek betekinthetnek.
Gyakori problémaként jelenik meg a helyszinelés soran a foldrészleten beliil mive-
letlentil hagyott teriiletrész spontan erddsiilése, illetve egyes teriiletegységek beje-
lentés nélkili mas céld hasznositasa. A rendelet szerint amennyiben az adott fold-
részleten bellil az erd6torvény hatalya ala tartozo, azaz legalabb 5000 négyzetméter
teruletnagysagot eléré erdd talalhatd, azt 6nallé foldrészletté kell alakitani. Ezek
a teriiletek a felosztas el6tti tulajdoni hanyadrészekkel egyez6 aranyban tovabbra is
a tulajdonostarsak osztatlan koz6s tulajdonaban maradnak, kivéve, ha a tulajdono-
sok ettdl eltér tulajdoni aranyokra teljes korl egyezséget kotnek. Ha pedig a fold-
részleten a hivatal térképén nem abrazolt arok, csatorna, Ut vagy egyéb muivelés aldl
kivett teriiletrész talalhatd, azok 6nallé foldrészletté alakithatésagat egyedileg kell
megvizsgalni.

A MEGOSZTAS KIINDULASI PONTJANAK MEGHATAROZASA o Az eljaras masodik sza-
kaszaban a foldhivatal meghatarozza a megosztas kiindulasi helyét és iranyat, figye-
lemmel a mivelhet8ségi és a megkozelithetdségi szempontokra, valamint a kiala-
kult helyszini hasznalatra.

Abban az esetben, ha egy foldrészletre tobb kiméretési kérelem is érkezett, a kérel-
mezG6k az osztas kiindulasi helyére és iranyara vonatkozéan egyhangulag javaslatot
tehetnek. Az ebben foglaltakra a jarasi hivatal foldhivatali osztalyanak a dontés so-
ran figyelemmel kell lennie, feltéve, hogy az nem ellentétes a racionalis gazdalko-
das (mlvelhet&ség, megkozelithetSség) alapvetd elveivel. Annak érdekében, hogy
ilyen javaslat a kérelmez6k kozott szervezett keretek kozott 1étrejohessen, a jarasi
hivatal foldhivatali osztalya a megosztasi kérelmet benyujté tulajdonosokat postai
uton, a kérelmet be nem nyujto tulajdonosokat hirdetményi tton elézetesen értesiti
a foldrészlet megosztasanak megkezdésérdl. Ezt kovetSen az eljarasban kozremiiko-
dé jogi képvisel$ egyezségi targyalasra hivja meg az el6zbleg értesitett feleket. Ha
egy osztatlan foldrészletre csak egyetlen kiméretési kérelem érkezett, a megosztas-
rél eleve a kérelmezdvel egyeztetett médon kell donteni.

Nem kell kiilon donteni az eljaras soran a megosztas kiindulasi helyérél és iranyarol,
amennyiben a tulajdonostarsak kézott hasznalati megosztasrdl sz616 megallapodas
jott létre (»lasd 3.1.4. fejezet).

Specialis szabalyok vonatkoznak arra az esetre, ha a kérelmezd tarstulajdonos egy-
ben egy olyan tanya tulajdonosa is, amely szomszédos a megosztasra kerll6 osz-
tatlan kozos foldrészlettel. Ekkor ugyanis a megosztas kiindulasi helyét és iranyat
ugy kell megallapitani, hogy a tanya tulajdonosat megilleté foldteriilet a tanya mellé
kertiljon.

Felhivjuk a figyelmet, hogy a megosztas médjat, kiindulasi helyét és iranyat megha-
tarozé hatarozatot a jarasi hivatal foldhivatali osztélya a kérelmez&kkel nem postai



uton kozli, hanem a telepiilés polgarmesteri hivatalanak hirdetétablajan legalabb
nyolc napra kifliggeszti. A kifliggesztés id6tartaman bellil lehet a hatarozatot felleb-
bezéssel megtamadni.

A KIOSZTASI SORREND MEGHATAROZASA ¢ A megosztasi eljaras a megosztas kiindu-
lasi helyét és iranyat megallapité hatarozat jogerére emelkedése utan a harmadik
szakasszal, azaz a kiosztas sorrendjének meghatarozasaval folytatédik. Altalanos
szabaly, hogy a megosztast értékaranyosan, azaz a tulajdoni hanyadoknak megfelel6
aranykorona értékek figyelembevételével kell elvégezni. Ebben a szakaszban sziik-
séges rendelkezni az U] foldrészletek megkozelithet8ségét biztositd helyi kozutak,
illetve szanto6foldi miveleti utak kialakitasardl is. Az ehhez sziikséges teriilet arany-
korona értékével a kiadasra keriil§ részarany-foldtulajdonok értékét kartalanitas nél-
kiil aranyosan csokkenteni kell.

A kiosztasi sorrendrdl egyezség vagy sorsolas utjan szilethet dontés.

A kérelmezbk kozott megsziletett, a kiosztas sorrendjérdl sz6lé egyezséget kozo-
kiratba vagy ligyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni. Az egyezséget
egyezségi targyalason kell kialakitani. Amennyiben a kérelmez8k a megosztasi ké-
relmet el6 nem terjeszt6 tulajdonostarsak mindegyikével egyezségre jutnak, teljes
korli egyezségrdl beszéliink, amely abszolut els6bbséget élvez az eljaras tovabbi ré-
szében. llyen esetben a jarasi hivatal a teljes korli egyezségben rogzitett feltételek
szerint jar el. Felhivjuk a figyelmet, hogy teljes korli egyezség csak az &sszes tulajdo-
nostars tényleges beleegyezésével kothetd, nem elegendé tehat, ha az egyezséget
csak a foldrészletre korabban hasznalati megosztasi megallapodast kotd, elérhetd
tulajdonostarsak (»lasd 3.1.4. fejezet) irjak ala.

A teljes korl egyezség megkotésének elénye, hogy a tulajdonostarsak a sajat tulaj-
doni hanyaduktdl eltérd felosztasban is megallapodhatnak, a teriileti minimumot el
nem érék pedig ligyvédi koltségek nélkiil eladhatjak tulajdoni hanyadrésziiket.

Az egyezségi targyalast az eljarasba bevont jogi képviseld hivja 6ssze, és akar tobb
targyalasi fordulébdl is allhat. Az elsé targyalasi fordulét - ahogy erre mar korabban
utaltunk - még a megosztas kiindulasi helyének és iranyanak meghatarozasardl szé-
16 foldhivatali dontést megel6z6en meg kell tartani.

Figyelemmel arra, hogy a megosztasi kérelmet az igényl6k harom évvel ezel6tt nydj-
tottak be, a jogi képviselSnek a targyalason kérnie kell a kérelmezé tulajdonostarsak
nyilatkozatat arrdl, hogy a kérelmet tovabbra is fenntartjak-e. Az egyezségi targyala-
son meg nem jelent kérelmezdt Ugy kell tekinteni, mint aki fenntartja a kérelmét. Ha
a kérelmezé tamogatas visszatérittetésére vonatkozd eljaras alatt all (mert példaul
korabban jogosulatlanul uniés mez6gazdasagi tamogatast igényelt), a foldteriilet ki-
méretésére tett korabbi inditvanyat visszavontnak kell tekinteni.

A kérelmiket utdlag visszavoné tulajdonostarsak tulajdoni hanyadat 6sszevontan,
a kiméretést nem igénylé tulajdonostarsak szamara visszamaradé foldrészlettdl kii-
I6n, Uj 6nall6 foldrészletként kell kialakitani.

Amennyiben a kiosztast igényl&k kozotti sorrendrdl egyezség sziiletik, az ezt tartal-
mazd okiratot a jarasi hivatal foldhivatali osztalya részére a jogi képviselS tovabbitja.
A megosztasi eljaras a tovabbiakban a jarasi hivatal foldhivatali osztélya altal befo-
gadott egyezség szabalyai szerint folytatddik.

Egyezség hianyaban a foldrészlet kérelmez&k kozotti megosztasanak sorrendjét sor-
solassal kell megallapitani. A sorsolast 3 tagui bizottsag folytatja le, amelynek elnoke
a jarasi hivatal alkalmazottja, tagjai pedig az eljarasban kozrem(ikodo jogi képviseld,
valamint a foldméré. A sorsoldson a kérelmez8k személyesen vagy irasban megha-
talmazott képvisel&jlk utjan vehetnek részt, tavollétiik azonban nem akadalyozza
meg a sorsolas lefolytatasat.

A jogi képvisel6 a sorsolas helyszinérél és id6pontjardl a sorsolas napjat megel6z6en
legalabb 30 nappal értesiti a kérelmezdket, tovabba tajékoztatdt tesz kozzé a helyi
onkormanyzat hirdet8tablajan. A sorsolas megkezdéséig a kérelmezSknek lehet&sé-
glik van sorsolasi megallapodast kotni. Ez a megallapodas iranyulhat:

A) az 6nallé foldrészlet osztatlan kozos tulajdonként torténd kiosztasara, vagy

B) az 6nall6 foldrészletek kiosztasi sorrendjének meghatarozasara.
Az elsé esetben a megallapodasban érintett kérelmezdk a tulajdoni hanyaduk ossze-
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vonasaval 6nalld, kozos tulajdond foldrészlet kialakitasat inditvanyozhatjak. E sorso-
lasi megallapodasban érintettek egy néven (sorszamon) szerepelnek majd az eljaras
tovabbi részében.

A masodik esetben a megallapodasban érintett kérelmezék a tulajdoni hanyaduknak
megfelel6 teriilet 6nall6 foldrészletként torténd kiosztasanak egymas kozotti sor-
rendjében allapodnak meg. E sorsolasi megallapodasban érintettek is egy néven (sor-
szamon) szerepelnek majd, de a megosztas végrehajtasakor az 6nallé foldrészletek
kiosztasa mar a kozottiik |étrejott megallapodasnak megfelelS sorrendben torténik.
A kialakitandé uj, 6nallé foldrészletek 3000 m*-nél kisebb teriiletliek nem lehetnek.
Ezért ha ezt a terlleti minimumot nem éri el valamelyik kérelmezé tulajdoni hanya-
danak megfelel§ teriiletnagysaga, és az el6z6ekben bemutatott megallapodast sem
kot, akkor a tulajdoni hanyadat az utolsé kiosztasra kerdlt 6nallé foldrészletet kove-
téen Uj, de osztatlan k6zos tulajdonban allé foldrészletként kell kialakitani.

A sorsolas eredményét jegyz6konyvbe kell foglalni. Az, akinek jogos érdekét érinti
vagy sérti, a sorsolas szabalytalan lebonyolitasa ellen 48 éran beliil kifogast nyujthat
be a jarasi hivatalnal, de beadvanyat a teriiletileg illetékes megyei kormanyhivatal-
hoz kell cimeznie. A kormanyhivatal a sorsolasi jegyz6konyvben foglaltakra alapoz-
va hozza meg dontését, szilkség esetén meghallgathatja a kifogas el6terjesztdjét,
a sorsolasi bizottsag tagjait, valamint mas érintettet is. A meghallgatasrél jegyz6-
konyvet kell késziteni. A kifogast 15 napon beliil kell elbiralni. A kormanyhivatal a ki-
fogas elutasitasaval a sorsolas eredményét helybenhagyhatja, vagy azt megsemmi-
siti és ezzel egyidejlileg Uj sorsolas lefolytatasara utasitja a sorsolasi bizottsagot.
Amennyiben a sorsolas eredménye jogerére emelkedett, azt mint egyezséget potld
dontést kell a tovabbiakban végrehajtani.

A megallapitott kiosztasi sorrend alapjan elkészitett valtozasi vazrajzot

A) egyezség esetén ala kell irnia minden kérelmezdnek,

B) teljes korli egyezség esetén ald kell irnia minden tulajdonostarsnak,

c) sorsolas esetén azonban nem kell a kérelmez&knek aldirni, hiszen a tulajdonosi
alairasokat a sorsolasi jegyz&konyv pétolja.

KiTUzEs Es BEMUTATAS o Az eljaras negyedik szakaszaban a foldméré a jarasi hivatal
foldhivatali osztalya altal jovahagyott egyezségi okirat, vagy a zaradékolt sorsolasi
jegyz6konyv alapjan 30 napon bellil elvégzi a leosztott foldrészletek kitlizését és be-
mutatdsat. A bemutatas idépontjardl az eredeti foldrészlet 6sszes tulajdonosat koz-
vetleniil értesiteni kell. Az érintettek tavolléte nem akadalyozza meg a bemutatas
lefolytatasat, meghatalmazas utjan azonban 6k is képviseltethetik magukat. A be-
mutatasrol szintén jegyz6konyv készill, amelyet a helyszinen a foldméré és a meg-
jelentek alairasukkal latnak el. A bemutatasi jegyz6konyv alairasa soran el6fordulé
kifogasokat a jarasi hivatal foldhivatali osztalya csak felmérési, térképezési vagy
teriiletszamitasi hiba fennallasanak esetén vizsgalja.

A VALTOZASOK BEJEGYZESE AZ INGATLAN-NYILVANTARTASBA ¢ A foldmérS a bemuta-
tast kovetd 15 napon belil a sziikséges dokumentacidt benyuijtja a jarasi hivatal fold-
hivatali osztalyahoz, és ezzel megkezdddik a valtozasok ingatlan-nyilvantartasban
torténd atvezetése, ami az eljaras befejezd szakasza is egyben.



3.

MEZO- ES ERDOGAZDASAGI

FOLDEK HASZNALATI JOGANAK
MEGSZERZESE
3.1. A t6ldhasznalati jog megszerzésénelk
alapvet6 el6irasai

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...
v

AN

v
v

Milyen mddokon szerezhetem meg mez6- és erdégazdasdgi f6ld haszndlati jogdt?
Kik kéthetnek egymdssal foldhaszndlati szerz6dést?
Mekkora féldteriilet haszndlati jogdt szerezhetem meg?

Milyen tartalmd nyilatkozatokat kell tennem ahhoz, hogy érvényes féldhaszndlati
szerzGdést kothessek?

Hogyan lehet egy k6zés tulajdonti féldrészlet miivelési viszonyait jogszeriien ren-
dezni?

Hogyan kell egy kéz6s tulajdond foldrészlet haszndlati megosztdsdrdl sz6l6 meg-
dllapoddst érvényesen megkétni?

Mi torténik akkor, ha a haszndlati megosztdsi megdllapodds nem jon lére, igy rész-
ben vagy egészben nincs a k6zos tulajdond féldrészletnek bejelentett foldhaszndldja?

Milyen kévetkezményei lehetnek egy foldrészlet miiveletleniil hagydsdnak?
Hogyan lehetek kényszerhasznositénak kijelélt gazddlkodo?

Az U] foldforgalmi torvény elGirasa szerint a fold tulajdonosa (és haszonélvezdje)
a foldhasznalat jogat mas szamara kizardlag torvényben meghatarozott médokon,
un. jogcimeken engedheti at. Ez kétiranyu valtozast jelent a 2014 el6tti gyakorlathoz
képest: egyrészt bizonyos hasznalati médok mar nem jegyeztethetéek be a fold-
hasznalati nyilvantartasba (mint példaul a haszonkdlcson vagy mas, ,atipikus” hasz-
nalati megallapodasok), masrészt a szigorodé feltételek a korabban mar bejegyzett
foldhasznalati jogosultsagok egy részére is hatassal vannak (példaul a haszonélvezeti
jog esetén).

6. tablazat ® A jogszerii foldhasznalat médozatai

A LEHETSEGES FOLDHASZNALATI JOGCIMEK _

» Tulajdonjogon alapuld sajdt féldhaszndlat » 3.1.1. fejezet
» Tulajdonostdrsak haszndlati megosztdson alapulG féldhaszndlata  » 3.1.4. fejezet
» Haszonélvezeten/haszndlat jogdn alapuld foldhaszndlat > 3.2. fejezet

» Haszonbérleti szerz6dés > 3.3. fejezet

» Alhaszonbérleti szerz6dés > 3.3.4. fejezet
» Felesbérleti szerzédés » 3.5.1. fejezet
> Részesmlivelési szerz6dés > 3.5.2. fejezet
» Szivességi féldhaszndlat > 3.6.2. fejezet
» Rekredcids cél foldhaszndlati szerz&dés » 3.1.1. fejezet
» Vagyonkezeldi jogon alapul féldhaszndlat > 3.4. fejezet

» Kényszerhasznositdson alapuld féldhaszndlat » 3.1.5. fejezet

» NFA-val kététt megbizdsi szerz8désen alapuld féldhaszndlat > 3.4. fejezet
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3.1.1. A FOLDHASZNALATRA JOGOSULTAK KORE

A foldhasznalati szerz6dések egyik alanya a hasznalatba adé fél, aki jellemzé-
en a tulajdonaban |év8 mezs- és erd6gazdasagi foldjét kivanja hasznalatra atadni.
A tulajdonoson kiviil az adott foldteriilet haszonélvezdje is jogosult foldhasznalati
szerzGdés kotésére. Alhaszonbérleti szerz6dést pedig — a haszonbérbeadé beleegye-
zésével, torvényben szabalyozott esetekben (»/dsd 3.3.4. fejezet) — a haszonbérl§ is
kothet.

SZEMELYI KORLATOZASOK * A korabbi foldtorvény szerint foldhasznalé barki, te-
hat belfoldi természetes és jogi személy, illetve jogi személyiséggel nem rendelkez8
szervezet, tovabba mas unids tagallami, valamint kiilfoldi természetes és jogi sze-
mély is lehetett. A term6fold hasznalatara jogosultak korét a 2014-ben bevezetett
szabalyozas mar joval szigorubban korlatozza.

A) Az uj foldforgalmi torvény a tulajdonos(ok) és a haszonélvezé sajat foldjén vald
gazdalkodasat nem kivanta kiilon feltételekhez kotni. Igy tehat sajat foldjén fold-
hasznalé lehet az adott foldrészlet tulajdonosa, kozos tulajdonban [évé teriilet ese-
tén a tulajdonostarsak, a hasznalati megallapodasukban (»/dsd 3.1.4. fejezet) rogzi-
tettek szerint. Ugyancsak foldhasznalé lehet az adott foldrészlet tulajdoni lapjara
bejegyzett haszonélvezd, vagy a hasznalat jogat gyakorlé személy (»/dsd 3.2. fejezet)
is. Ezekben az esetekben foldmiivesi regisztracidra nincs sziikség, sem szakiranyu
végzettséget, sem mezGgazdasagi termelésbdl szarmazé jovedelmet nem kell a gaz-
dalkodénak igazolnia.

B) Szerz6dés utjan mez8- és erdGgazdasagi foldteriilet hasznalati jogat foldmii-
ves és palyakezd6 gazdalkodo szerezheti meg. Arrdl, hogy ki mindsiilhet ilyennek,
a mez6- és erd6gazdasagi foldek adasvétele kapcsan (»/dsd 1.1.1. fejezet) mar részle-
tesen szoltunk.

C) A foldml(vesnek, illetve palyakezdS gazdalkodénak nem minésiil6 természetes
személyek 2014. januar 1-jét kovet&en csak tanya és rekreacios célbol hasznositott
onkormanyzati tulajdonu f6ld hasznalati jogosultsagat szerezhetik meg szerz6dés
kotésével, mas mezs- és erdégazdasagi foldrészletre foldhasznalati szerz8dést nem
kothetnek.

A rekreacids célu foldhasznalati szerz6dés a telepiilési dnkormanyzat, mint hasz-
nalatba add, valamint a féldmlvesnek nem min&silé belfdldi természetes sze-
mély vagy tagallami allampolgar, illetve mez8gazdasagi termel&szervezetnek nem
mindsuld civil szervezet, mint hasznalo kozott létrejott olyan szerz&dés, melynek
alapjan a hasznal6 a telepiilési nkormanyzat tulajdonaban all6, legfeljebb 1 hektar
teriiletnagysagu foldet a sajat, illetve az egyiittélé csaladtagjai sziikségleteit meg
nem haladé mértékben haszndlja, és szedi annak hasznait. A rekreaciés célu fold-
hasznalati szerzdés hatarozott id6tartamra, legalabb 1 gazdasagi évre, és legfeljebb
5 évre kothetd meg. Ha a rekreacids célu foldhasznalati szerz6dés alapjan a hasznald
a foldhasznalatért ellenszolgéltatassal tartozik. A szerz8dés megszlinését a haszon-
bérleti szerz6dés megsz(inésére (»ldsd 3.3.4. fejezet) vonatkozé rendelkezéseket kell
alkalmazni.

D) Foldhasznalati szerz6dést kothetnek a mezdégazdasagi termelGszervezetnek
(mezGgazdasagi tarsas vallalkozasnak /kkt., bt., kft., zrt., szovetkezet/) minG8suld,
a jarasi hivatal foldhivatal osztalya altal nyilvantartasba vett szervezetek, amelyek

- alaptevékenysége olyan mez8- és erdégazdasagi, illetve kiegészits tevékenység,
amelyet a szerz6déskotést megel6zGen legalabb 3 éve folyamatosan folytatnak,
és a kérelem benyujtasat megel6z6 6t évbél legalabb harom évben ebbdl az adé-
hatésag altal igazoltan arbevételiik is szarmazott;

« éves nettd arbevételiik tobb mint a fele az el6z8ekben felsorolt tevékenység-
bél szarmazik,

« legalabb egy vezetd tisztségviseldjiik (cégvezetdjiik) tagsagi viszonyahoz kap-
csoléddan a szervezet f&tevékenysége szerinti mez&gazdasagi tevékenységet
végez, és ehhez rendelkezik mez6gazdasagi vagy erdészeti szakiranyu képzett-
séggel, vagy a Nemzeti Agrargazdasagi Kamara altal igazolt legalabb 3 éves uze-
mi gyakorlattal.



A regisztraciéra jelentkez8 cég vezetGjének - az arbevétellel kapcsolatos feltétel
teljesitésére vonatkozdan - kiilon irasbeli nyilatkozatot kell tennie arrél, hogy a tar-
sasag éves bevételének tobb mint fele sajat mezégazdasagi tevékenysége foly-
tatasabol szarmazott, ide értve a mez8gazdasagi, agrar-vidékfejlesztési, valamint
halaszati tamogatasokat, valamint a sajat feldolgozasu termékek értékét is. Nem
szamolhaté bele azonban ebbe az sszegbe a cég altal masoktdl beszerzett, majd
valtozatlan formaban tovabbadott mezé- és erd6gazdasagi aruk beszerzési értéke,
valamint a kozvetitett mezG- és erd6gazdasagi szolgaltatasok értéke sem.
Amennyiben a vallalkozas a cégjegyzékben nyilvantartott cég, amely a képviselGjé-
nek kozjegyzGi alairas-hitelesitéssel ellatott cimpéldanyat vagy az ligyvéd altal ellen-
jegyzett alairas-mintajat a cégbirdsaghoz benyljtotta és ezt a tényt a cégjegyzék
tartalmazza, a jarasi hivatal ezt az iratot, valamint a cég cégkivonatat a cégnyilvan-
tartasbol elektronikus Uton szerzi be. Ellenkezd esetben ezeket a dokumentumokat
is csatolni kell a nyilvantartasba vételi kérelemhez.

A gazdalkodd szervezetek kozil nem szerezhetnek foldhasznalati jogosultsagot
a nyilvanosan miikodo részvénytarsasagok (nyrt.), valamint a nem atlathato tulaj-
donosi szerkezettel rendelkezé tarsas vallalkozasok.

E) Foldhasznalati jogosultsaguk van az dGjonnan alapitott mezégazdasagi terme-
I6szervezeteknek is. Azok a tdrsas vallalkozas tartoznak ebbe a csoportba, amelyek
még nem rendelkeznek az Eurépai Unid egyetlen tagallamaban sem terméfold felet-
ti hasznalati joggal, és nem szervezeti formavaltassal vagy egyéb jogutddlas folytan
egy masik mezégazdasagi termelészervezetbdl jottek létre. Ertelemszeriien Gjonnan
alapitott szervezet esetén nem kévetelmény, hogy mar legalabb 3 éve mez8gazdasa-
gi tevékenységet folytasson, illetve bejelentett lizemkozponttal rendelkezzen.

F) Foldhasznalati jogot szerezhet még

- erddbirtokossagi tarsulat, a tagjai tulajdonaban all6, erdének mindsilé foldte-
riletekre nézve,

« kizarélag haszonbérlet Utjan az agraragazathoz tartozé koznevelési vagy fel-
s6oktatasi feladatot ellatd intézmény oktatasi vagy tudomanyos kutatasi alap-
feladatahoz kapcsoléddan, valamint

« haszonbérlet cimén egyhazi jogi személy is, oktatasi, szocialis, vagy gazdasagi
tevékenység végzése céljabdl.

NYILATKOZATTETELI KOTELEZETTSEG °* A foldhasznalati szerz6dés megkotése kap-
csan - csakugy, mint az adasvételi szerz6dés esetén - a szerz6 félnek nyilatkozat-
tételi kotelezettsége is keletkezik.
A) A foldhasznalénak a megkotott hasznalati szerz6désben (vagy egy legalabb
teljes bizonyitd erejii maganokirati formaban készitett kulon okiratban) vallalnia
kell, hogy a fold hasznalatat masnak nem engedi at, azt maga hasznalja, és en-
nek soran eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének. Nem iitk6zik azonban
a hasznalat atengedésének tilalmaba, ha a foldhasznalati jogosultsagot szerzé fél
« afold hasznélatat foldmivesnek mindsilS kozeli hozzatartozdja (»ldsd 1.1.3. fe-
jezet), vagy a legalabb 25%-ban sajat tulajdonaban, illetve kozeli hozzatartozé-
janak legalabb 25%-ban a tulajdonaban allé6 mez6gazdasagi termel&szervezet
javara engedi at, vagy
« tarsult erd6gazdalkodast folytat, vagy
» vetémagtermeléshez sziikséges terllet biztositasa céljabdl engedi at a haszna-
latot mas személy részére.
B) A foldhasznalati jogosultsag tovabbi feltétele, hogy a szerzd fél a foldhasznalati
jogosultsag atengedésérdl sz6l6 szerz6désben nyilatkozzon arrdl, hogy nincs jog-
er6sen megallapitott és fennallé foldhasznalati dijtartozasa.
C) Palyakezd6 gazdalkodonak kotelezettséget kell tovabba vallalnia arra, hogy
« a foldhasznalati jogosultsdg megszerzését8l szamitott egy éven beliil a fold
helye szerinti telepiilésen alland6 bejelentett lakosként életvitelszerlien fog
tartézkodni, vagy a foldhasznalati jogosultsag megszerzésétdl szamitott 1 éven
belill a fold helye szerinti telepiilésen mez6gazdasagi lizemkozpontot létesit,
és
« mez8- és erd6gazdasagi, illetve kiegészits tevékenységet folytat.
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D) Ujonnan alapitott mezégazdasagi termelGszervezetnek kotelezettséget kell
vallalnia arra, hogy a foldhasznalati jogosultsag megszerzésétdl szamitott 1 éven
belul a fold helye szerinti teleplilésen mez8gazdasagi lizemkozpontot létesit.

A fold hasznalatanak megszerzésére iranyul6 szerz6déseket teljes bizonyité ere-
jii maganokiratba kell foglalni, azaz a szerz8d6 feleken kiviil két tandval is ala kell
azokat iratni (neviik és lakcimuk feltlintetése mellett). Amennyiben a foldhasznalati
szerz8dés nyilvanos meghirdetése és/vagy hatdsagi jovahagyasa sziikséges, a szer-
z6dést harom eredeti példanyban kell benydujtani, de az adasvétel soran emlitett,
kiilonleges biztonsagi kellékekkel rendelkezd okirati formara nincs szlikség.

3.1.2. AFOLDHASZNALAT MENNYISEGI KORLATOZASAI (BIRTOK-
MAXIMUM)

EGYSEGES BIRTOKMAXIMUM °* A korabbi foldtorvény a kiilonb6z6 foldhasznalati mé-
dozatok koziil csak a haszonbérletre tartalmazott mennyiségi korlatozast. Az U]
foldforgalmi torvény egyik Ujitasa, hogy minden foldhasznaléra a féldhasznalat
konkrét modjatol fiiggetleniil, azokat 6sszeszamitva egységes birtokmaximumot
allapit meg. 2014. januar 1-jétSl a mez6- és erd6gazdasagi fold hasznalati joga a gaz-
dalkoddnak vagy termelS szervezetnek mar a birtokaban Iévé fold teriiletnagysa-
ganak beszamitasaval legfeljebb 1200 hektaros birtokmaximumig novelhetd. Ha
példaul egy foldmiivesnek 150 hektar foldtulajdona van, akkor ezen feliil maximum
1050 hektarra szerezhet mas jogcimeken foldhasznalati jogosultsagot.

Az Uj birtokmaximumokra vonatkozdan fontos kiemelni, hogy azok a gazdalkoddk,
akik/amelyek még az Uj torvény hatdlyba |épése el6tt megkototték foldhasznalati
szerzGdéseiket, az igy megszerzett terlileteket — a szerz6dések lejartaig — akkor is
tovabb muivelhetik, ha ezzel egyébként meghaladnak az uj birtokmaximum felsé ha-
tarat.

Megjegyezziik tovabba, hogy a hatdsagi eljarasban terméfold kényszerhasznosité-
jaként kijelolt gazdalkodo esetében a birtokmaximum mértékének megallapitasakor
figyelmen kiviil kell hagyni az altala kényszerhasznositas keretében mivelt foldterii-
let nagysagat (»ldsd 3.1.5. fejezet).

KEDVEZMENYES BIRTOKMAXIMUM * Kedvezményes lehet&ségként 1800 hektar terii-
letnagysagig novelhetd birtokméret-korlat vonatkozik

* azokra a termelGkre, akik/amelyek lizemteriiletiik 10%-an, de legalabb 120 hek-
taron az el6z6 3 év atlagaban igazoltan szant6foldi és kertészeti novényfajok
vetémagjanak, szaporité anyaganak eléallitasaval foglalkoznak, mivel a jogsza-
balyban el&irt védbtavolsagok betartasa és a vetésforgd alkalmazasa ezt indo-
kolja;

+ a mezbgazdasagi termelGszervezetekre, ha a tarsasag tagja vagy részvényese
tulajdonaban all6 foldet veszi hasznalatba, feltéve, hogy a tag vagy részvényes
cégen beluli jogviszonya mar legalabb egy éve fennall;

« azokra a termelGkre, akik/amelyek allattartd telepet lizemeltetnek, igy a tobb-
let foldteriltre a takarmanytermelés és a tragyaelhelyezés érdekében van sziik-
ségiik. Allattartas esetén az el6z8 évben vagy a megel6z4 3 év 4tlagaban az éven-
kénti atlagos llatlétszamnak el kell érnie a 600 allategységet (AE), a szanto, rét,
legelS (gyep), vagy fasitott teriulet m(ivelési agban nyilvantartott teljes lizem-
teriiletre nézve pedig a hektaronkénti o,5 AE allats(ir(iségi értéket ahhoz, hogy
a gazdasag foldterileteken, de legfeljebb 1800 hektaron gazdalkodhasson (»/dsd
még 1.1.1. fejezet).

NEM FOLDMUVES SZEMELYEK BIRTOKMAXIMUMA °* A foldm(ivesnek nem mindsiilé
természetes személyek foldhasznalatara 2014. januar 1-jét kdvetSen az egy hektaros
birtok- és egyben tulajdoni maximum szabalya érvényesiil (»/dsd még 1.1.5. fejezet).
Ez a szigoru korlat azonban nem vonatkozik
* a korabbi foldtorvény idészakaban tulajdonként megszerzett legfeljebb 300
hektar vagy 6000 AK nagysagu teriilet sajdt haszndlatdra,
* a korabbi foldtorvény idészakaban haszonbérbe (felesbérletbe, részesmiivelés-
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be) vett legfeljebb 300 hektar vagy 6000 AK nagysagu fold sajat hasznalatara (a
szerz6dés idGtartamanak lejartaig),
* kozeli hozzatartozotdl (»ldsd 1.1.3. fejezet) tulajdonként megszerzett legfeljebb
300 hektarnyi mezé- és erd6gazdasagi fold sajdt haszndlatdra,
* a torvényes oroklés utjan tulajdonként megszerzett foldrészletek sajdt hasznd-
latdra, valamint
* arekreacios célbdl hasznositott, legfeljebb 1 hektaros nkormanyzati tulajdond
fold hasznalatara.
Amennyiben a foldmUvesnek nem min8siilé személy az dj foldforgalmi torvény alap-
jan tanya foldhasznalati jogat szerzi meg, illetve haszonélvezet vagy hasznalat joga
alapjan szerez foldteriletet (»/dsd 3.2. fejezet) szerz6déssel, az az egy hektaros bir-
tokmaximumba teljes egészében beleszamit.

3.1.3. TENNIVALOK LEPESROL LEPESRE

1. LEPES

A tulajdonos szdmara megfeleld foldhasznaldval a szerz8dés feltételeiben
val6 kolcsonos megallapodas, a foldhasznalati szerz6dés megkotése.

HATOSAGI KONTROLL

ELsb : MAsobik : HARMADIK : NEGYEDIK
ESETCSOPORT § ESETCSOPORT § ESETCSOPORT § ESETCSOPORT
Nyilvanos kozzététel Nyilvanos kozzététel Nyilvanos kézzététel Nyilvanos kozzététel
hatdsagi jévahagyas hatosagi jévahagyas hatésagi jévahagyas hatdsagi jévahagyas

© © © ©

d_

A féldhasznalat bejegyzése
a féldhasznalati nyilvantartasba.

7. abra - Fold hasznalati joganak megszerzése lépésrol |épésre

Amint az a fenti folyamatabrabdl is latszik, el6szor a foldhasznalati szerz6dés meg-
kotésére kell sort keriteni. Ezt kovet&en hatdsagi kontrollnak vetik ala az esetet.
Ez altalaban két részbdl all:

A) a szerz8dés tartalmanak nyilvanos kozzétételébdl annak érdekében, hogy az
elévasarlasi joggal rendelkez6 személyek tudomast szerezhessenek az tgylet-
rél; valamint

B) a szerzGdés el6zetes hatdsagi jovahagyasabol, amelyet a jarasi hivatal foldhi-
vatali osztalya végez.

A folyamatabra alapjan négy eset lehetséges a hatésagi kontroll lefolytatasara. Van-
nak olyan tigyletek, amikor mindegyikre (meghirdetésre és jévahagyasra is) sziikség
van, de vannak olyan esetek is, amikor csak az egyik elemét kell lefolytatni (vagy koz-
zététel, vagy hatdsagi jovahagyas), illetve néhany lgylet lefolytathaté ugy is, hogy
sem a szerz8dés kifliggesztésére, sem pedig jévdhagydsra nincs sziikség. A felsorolt
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négy esetcsoporthoz tartozé konkrét tulajdonszerzési modokat a kovetkezd tabla-

zat szemlélteti.

7. tablazat * A foldhasznalati jog megszerzésének lehetséges esetei
a kozzétételi és hatdsagi jovahagyasi kotelezettség szempontjabol

HATOSAGI JOVAHAGYAS

©

©

» Termdéfold haszon-
bérbe vételekor

altalanosan érvénye-
stl6 szabaly, ameny-

nyiben a haszonbé-
rlet nem mindsul
kivételes esetnek.

Az allam vagy helyi 6nkormanyzat tulajdonaban allé
term6fold foldhasznalati jogosultsaganak atengedése ha-
szonbérlet utjan.

Agraragazathoz tartozé koéznevelési, illetve felsGoktatasi
intézmény szamara oktatasi vagy tudomanyos kutatasi
feladatai ellatashoz sziikséges foldteriletre kotott haszon-
bérleti szerz6dés esetén.

» Egyhazi jogi személy szamara oktatasi, szocialis, vagy gaz-
A SZER- dasagi tevékenység végzése céljabdl sziikséges foldteriilet-
zODES re kotott haszonbérleti szerz&dés esetén.
LA » Felesbérleti szerz6- » Kozos tulajdonban 1évd term&fold tulajdonostarsak ko-
GESZTESE

dés kotése esetén.
» Részesmiivelési

szerz8dés kotésekor.

» Egy mar megkotott
haszonbérleti szer-
z6dés mddositasa
soran, amennyiben

a) aszerz6dés

zotti hasznalati megosztasa esetén.

Foldmves foldhasznalo és kozeli hozzatartozdja kozotti
foldhaszndlati szerz8dés kotése sordn, beleértve a szives-
ségi foldhasznalat, a haszonélvezet vagy hasznalat joga
alapitasat is.

A fold hasznalati jogosultsaganak jogszabalyon alapulé
tamogatas feltételeként mas foldm(ives vagy mez8gazda-
sagi termel8szervezet részére valé atadasaval megvaldsuld

@ idétartamanak, féldhasznalati szerz6déskotés esetén.
vagy » Mezbgazdasagi termel8szervezet és az annak legalabb

b) a haszonbérleti
dij mértékének
valtoztatasara
kerul sor.

v

25%-ban tulajdonos tagja, annak kozeli hozzatartozoja,
vagy legalabb 3 éve foglalkoztatott alkalmazottja kozotti
foldhasznalati szerz&dés esetén.

Erdébirtokossagi tarsulattal az annak tagjai tulajdonaban
allé erddre kotott foldhasznalati szerz6dés esetén.

Tanya foldhasznalati jogosultsaganak atengedése esetén.
Alhaszonbérleti szerz6dés kotésekor.

Helyi 6nkormanyzattal kotott rekreacids célu foldhaszna-
lati megallapodas soran.

3.1.4. TULAJDONOSTARSAK KOZOTTI HASZNALATI MEGOSZTAS

A koz6s tulajdonban all6 foldek hasznalati rendjére és hasznalatba adasara vonat-
kozdan 2014-ben szintén (j eléirasok jelentek meg. Altalanos szabalyként leszogez-
hetd, hogy a tulajdonostarsak mindegyike jogosult - a ké6z6s tulajdond foldrészlet
haszndlati rendjében valé megdllapodds alapjin - a foldrészleten beliil a tulajdoni
hanyadanak megfelel6 teriilet
* sajat hasznalatara,
» masik tulajdonostars, vagy harmadik személy részére torténd atengedésre,
illetve
» megosztott hasznalatara oly médon, hogy annak egy részét maga miveli, fenn-
maradd hanyadat pedig egy masik tulajdonostars, vagy harmadik személy sza-
mara hasznalatra atengedi.



KOZOS TULAJDONU FOLD HASZNALATA

! ) l

HA A TULAJDONOSTARSAK HA NEM TULAJDONOSTARS HA NINCS BEJELENTETT
MAGUK HASZNALJAK IS FOLDHASZNALO FOLDHASZNALO
Formai: Formai: A Nemzeti Agrargazdasagi Ka-
® K6z6s miivelés a teriilet ® Hasznélati megosztas alap- mara megyei szerve sorsolas
hasznalati megosztasa nél- jan a fold egy részét hasz- utjan hasznalati megosztast

kal nalhatja kiilsé személy. alakit ki a tulajdonostarsak ko-
® Hasznalati megosztassal ® Ha a teljes k6z6s tulajdon- zott.
torténd mivelés ban allé teriiletet kiils6 sze-

mély hasznalja, hasznalati
megosztasra nincs sziikség.

8. abra - K6z6s tulajdonu foldrészlet hasznalatanak médjai

HASZNALATI MEGOSZTAS NELKULI KOzOs FOLDHASZNALAT ® Nincs sziikség hasz-
nalati rend készitésére akkor, ha a tulajdonostarsak dgy dontenek, hogy a kozds
tulajdonban [évé ingatlant kozosen miivelik. llyen esetben a birtoklas és a hasznalat
kérdésében szotobbséggel hataroznak, a rendes gazdalkodas korét meghaladé kér-
désekben (példaul miivelési ag valtoztatasa, jelentésebb beruhazas megvaldsitasa)
egyhangu dontés sziikséges. A szavazas soran minden tulajdonostarsnak tulajdoni
hanyada aranyaban van szavazati joga. Ha a tulajdonostarsaknak nem sikeriil hata-
rozatot hozni, vagy valamelyik tulajdonostars véleménye szerint a tébbségi dontés
sérti az okszer(i gazdalkodas kovetelményét, a felek birésaghoz fordulhatnak.
Minden tulajdonostars a betakaritott termény raesd részének természetbeni kiada-
sat kérheti. A kozos ingatlannal jaré terheket és bekovetkezett karokat tulajdoni
hdnyaduk ardnydban viselik a tulajdonostarsak. Ugyanakkor mindegyikiik jogosult
onalléan is igénybe venni a birtokvédelem eszkozeit (birtokhaboritas miatt a helyi
onkormanyzat jegyzGjéhez, illetve birésaghoz is fordulhat), mégpedig a tulajdonjog
egészére kiterjedGen.

HASZNALATI MEGOSZTASROL szOLO MEGALLAPODAS * Ha az el6z8ekben vazolt ko-
z8s miivelési mdd a tulajdonostarsak szimara nem megfelel8, a foldrészlet haszna-
lati megosztasarol meg kell allapodniuk. Ez azonban nem jelenti a kozos tulajdon
megsziintetését, csak a foldteriilet hasznalati joganak egymas kozotti felosztasat.
Ennek soran a tulajdonostarsakat az 6ket megilletd tulajdoni hanyad szerint szami-
tott teriiletnagysag illeti meg, de ettdl kozos megegyezéssel el is térhetnek.
A hasznalati rendet a hasznalati megosztasrdl sz6l6 megallapodasban kell rogzite-
ni. A megallapodasnak tartalmaznia kell annak idétartamdt (vagy ha azt a tulajdonos-
tarsak hatdrozatlan id6re hoztak létre, akkor ennek tényét), tovabba a tulajdoni ha-
nyadoktdl eltérd teriilethasznalatrél sz616 megallapodasban a tobblethaszndlat miatti
esetleges ellenszolgdltatds médjat és mértékét is rendezni kell. Tulajdonostarsak kozott
azonban a kdzosen tulajdonolt foldre nézve haszonbérleti szerz6dés nem kothetd!
A haszndlati rend kialakitasat valamelyik tulajdonostarsnak kell kezdeményeznie, aki
vallalja, hogy a hasznalati megosztasrdl sz416 ajanlatot (tervezetet) irasban, igazolt
moddon (tértivevényes levélben) kozli a tulajdonostarsakkal az ingatlan tulajdoni
lapjdn szerepld elérhetdségiikon.
Annak érdekében, hogy az egyhangusag kovetelménye a hasznalati rend megalkota-
sat ne lehetetlenitse el, a hozzajarulast megadottnak kell tekinteni az olyan tulaj-
donostars esetében, akinek részére az ajanlat kozlése, azaz a kézbesités

* nem lehetséges, mert elérhet8sége vagy személyének (6rokosének) kiléte nem

beazonosithaté (ilyen esetben a tértivevényes kiildemény ,nem kereste” vagy
»Cimzett ismeretlen” jelzéssel érkezik vissza),
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* amiatt lehetetleniil, mert a cimzett a kiilldemény atvételét megtagadta, vagy
» eredményes volt, de a nyilatkozattételre megszabott hataridén beliil a tulajdo-
nostars nem nyilatkozott. Fontos kiemelni, hogy az ajanlat elfogadasara biztosi-
tott hatarid6 nem lehet kevesebb a kézhezvételtdl szamitott 30 napnal.

A megallapodas akkor érvényes, ha azt minden olyan tulajdonostars alairja, aki sza-
mara a kézbesités eredményes volt és hatarid6n beliil valaszolt a megkeresésre. Az
igy elfogadott haszndlati megosztdsrél sz6l6 megdllapodds valamennyi tulajdonos-
tarsra kiterjed, nem csak az azt ténylegesen aldirékra.
Az elfogadott hasznalati megosztasrdl sz6l6 megallapodast egységes okiratba kell
foglalni, de a tavolabb laké tulajdonostarsakra figyelemmel érvényes a megallapodas
akkor is, ha az elfogadott ajanlat tobb példanyban késziil, és az egyes példanyokat
a tulajdonostarsak kiilon-kiilon irjak ala. Az igy alairt példanyok egylitt mindsiilnek
egységes okiratnak, ami alapjan a jarasi hivatal foldhivatali osztalya rogziti a haszna-
lati viszonyokat a foldhasznalati nyilvantartasban.
Egyes esetekben a megallapodas csak egy 30 napnal nem régebbi, hiteles foldhiva-
tali térképmasolaton készitett teriileti kimutatassal egyiitt érvényes. Hasznalati
megosztasi vazrajzot csak foldméré mérndk jogosult késziteni. Ezen a térképmaso-
laton egyértelm(i jelzéssel abrazolni kell az egyes tulajdonostarsak részére kijelolt
teriiletet és a hasznalati megallapodasban részes tulajdonostarsaknak ezt a terileti
kimutatast is ala kell irniuk. Nem kell azonban térképalapu teriileti kimutatast ké-
sziteni akkor, ha egy tulajdonostars hasznalja a fold teljes teriiletét, vagy ha fold
tobb, eltéré mivelési agu alrészletbdl all, és a tulajdonostarsak elkiiloniilt hasznalata
az egyes alrészletek teljes teriiletére vonatkozik.
Ha a hasznalati megosztasrol sz6l6 megallapodas jogsérté modon késziilt, a sérel-
met szenvedé tulajdonostars azt birésag el6tt megtamadhatja.

HA NINCS BEJELENTETT FOLDHASZNALO ® Ha az illetékes jarasi hivatal a foldhaszna-
lati nyilvantartas adatai alapjan megallapitja, hogy a foldhasznalati nyilvantartasban
a kozos tulajdonban all6 foldre, vagy annak egy meghatarozott részére 60 napot
meghaladéan nincs bejegyzett foldhasznald, a hatésag 30 napos hataridével fel-
szdlitja a tulajdonostarsakat a hasznalati megosztasrol sz616 megallapodas megko-
tésére, és az annak megfelel§ foldhasznalati bejelentés megtételére.

Ha a felszdlitas nem vezet eredményre, a foldhivatal értesiti a Nemzeti Agrargazda-
sagi Kamara illetékes terlleti szervét, amely 60 napon beliil a tulajdonostarsak kolt-
ségére sorsolas utjan allapitja meg a kozos tulajdonban all6 fold hasznalati rendjét
és az errdl készlilt jegyz6konyv mindsiil a hasznalati megosztasrél sz6l6 megallapo-
dasnak. Ha a foldrészlet hasznalati viszonyai csak részben rendezetlenek, a sorsolast
csak az érintett teriiletrészre kell elvégezni.

A kamara altal megallapitott hasznalati rend 5 évig hatdlyos, de korabban is érvé-
nyét vesztheti, ha a tulajdonostarsak a hasznalati megosztasrél id6kozben mégis
megallapodnak, és az annak megfelel6 foldhasznalati viszonyokat a foldhivatalnak
bejelentik.

A sorsolas megtartasaval szemben jogorvoslatnak helye nincs. A sorsolas utjan
megallapitott hasznalati rend ellen a sorsolas napjat kovetd 8 napon belil barmelyik
tulajdonostars kifogast nyujthat be a kamaranal a sorsolasra vonatkozé eljarasi sza-
balyok megsértésére hivatkozva.

3.1.5. FOLDHASZNALATI KOTELEZETTSEG ELMULASZTASA —
KENYSZERHASZNOSITAS

Amennyiben egy mez8gazdasagi hasznositasu foldrészlet miivelésérdl annak tu-
lajdonosa vagy bejelentett foldhasznaléja nem megfelel6en gondoskodik, az adott
foldteriiletre kényszerhasznositasi eljaras lefolytatasaval hatésagi uton rendelnek ki
foldhasznalét. A kényszerhasznositasi eljarasnak eltéréek a szabalyai zartkerti fol-
dek, illetve mezd- és erd6gazdasagi hasznositasu foldek esetében.

ZARTKERTI FOLDEK KENYSZERHASZNOSITASA ® Egyes zartkerti foldrészletek mu-
veletleniil hagyasanak a tobbi teriiletre gyakorolt kedvezétlen hatasa sziikségessé
tette a zartkertek esetében egy specidlis, a hasznositasi kotelezettség elmulasztasa



esetére vonatkozo szabdlyozas kidolgozasat. A hasznositatlan teriilet ugyanis gyom-
forrasként és fert6zési gocként viselkedik, ami az adott d(il6ben gazdalkoddk szama-
ra tobbletkiadasokat eredményez.

A term&fold védelmérdl sz4616 torvény értelmében a helyi onkormanyzat donthet
a hasznositatlan zartkerti ingatlanok szocialis foldprogram, illetve kozfoglalkoz-
tatasi program megvaldsitasa céljabdl torténd kijelolésérdl. A kijelolt zartkerti in-
gatlanokkal a szocialisan hatranyos helyzet( csaladok megélhetésének elGsegitése,
életmindségének javitasa, valamint az 6nallé egzisztenciateremtés esélyeinek no-
velése a cél. A zartkerti ingatlannak a foldprogram céljabdl torténd hasznalataért,
hasznositasaért az dnkormanyzat ellenszolgaltatassal nem tartozik a zartkerti in-
gatlan tulajdonosa felé.

A kijelolésre csak a tulajdonos hasznositasi kotelezettségének sulyos megszegése
esetén, azaz eredménytelen birsagolast és felszdlitast kovetSen keriilhet sor, id6-
leges jelleggel, legfeljebb egy évre. Az 6nkormanyzat a foldprogramba valé bevo-
nasrél hatdsagi hatarozattal dont. A foldtulajdonos ennek kézhezvételét kovetd
30 napon belll az illetékes jarasi hivataltdl bekért hatésagi bizonyitvannyal utélag
is igazolhatja, hogy foldhasznalati kotelezettségének azéta mar eleget tett. llyen
esetben a zartkert kijelolésérdl sz616 hatarozatot vissza kell vonni.

MEez6- Es ERDOGAZDASAGI FOLD KENYSZERHASZNOSITASA * Ha a mez&gazdasagi
foldteriilet hasznaléja hatdsagi felszolitas, illetve az érintett foldrészlet AK érté-
kének huszezerszeres forintosszegében megallapitott birsag kiszabasa ellenére 6
hdnap elteltével sem teljesiti a foldforgalmi torvényben foglalt kotelezettségeit
(pl. a foldteriilet sajat m(ivelésére, helyben lakasra és lizemkozpont |étesitésére tett
vallalasait), a jarasi hivatal - az erdének mindsulé fold kivételével - intézkedik annak
kényszerhasznositasba adasardl. Az eljaras lefolytatasanak nem akadalya az sem,
hogy a kotelezett birsagfizetési kotelezettségének egyébként eleget tett, hiszen
a foldforgalmi torvényben foglalt kotelezettségszegései tovabbra is fennallnak.

A jarasi hivatal évente januar 31-ig hirdetményt tesz k6zzé annak érdekében, hogy
kényszerhasznositoként torténd kijelolésre a nyilvantartasba vett foldmivesek
és mez8gazdasagi termelGszervezetek 30 napon beliil kérelmet nyujthassanak be.
A hatdsag a hataridében kérelmet elSterjesztS foldmiivesek és mez&gazdasagi ter-
mel8szervezetek adatait Gsszesiti, és nyilvantartasban rogziti.

Ha egy foldteriilet kényszerhasznositasba adasardl kell donteni, a fold fekvése sze-
rinti telepllésen foldet hasznald, nyilvantartott kérelmezék korébdl elsGsorban a he-
lyi allattartd telep lizemeltet8je, majd a szomszédos foldrészletek hasznaldi, illetve
az adott telepliilésen lizemkozponttal rendelkezd, a kijelolésre el6z6leg bejelentke-
zett foldhasznaldk kozil a jarasi hivatal valasztja ki a kényszerhasznositoéi joggal
felruhazandé gazdalkoddt. A hatarozatban rendelkezni kell a kényszerhasznositas
id6tartamardl és médjardl, tovabba a felmeruld koltségek megtéritésérdl.

A kényszerhasznositas id6tartama a jogsért6 allapot fennallasaig, de legfeljebb
a kovetkezo gazdasagi év végéig tarthat.

A foldhivatal altal kényszerhasznositas elvégzésére kijelolt személy vagy szervezet
koteles a foldet az ingatlan-nyilvantartas szerinti miivelési aganak megfelelGen
hasznositani.

A kényszerhasznositds a foldrészlet tulajdonjogat nem érinti. Ha a jogsértést
a foldhasznalé kovette el, a kényszerhasznositd a jogviszonyban a féldhasznalé he-
lyébe 1ép. Ha a tulajdonos kovette el a jogsértést, a kényszerhasznositast végzs sze-
mély vagy szervezet a fold hasznalataért, hasznositasaért ellenszolgaltatassal nem
tartozik.

A kényszerhasznosité minden év oktdber 31-ig az illetékes foldhivatal részére a be-
vételeirdl és kiadasairdl elszamolast készit. Kiadasai kozott az indokolt és igazolt
koltségeket, bevételként a foldteriilet utan kapott tamogatds osszegét is el kell sza-
molnia. Ha bevételei a kiadasait meghaladjak, a kiilonbozet a kényszerhasznosito
nyeresége.

A fold kényszerhasznositéjaként kijelolt személy vagy szervezet esetében a birtok-
maximum mértékének megallapitasanal figyelmen kiviil kell hagyni az altala kény-
szerhasznositds alapjan mivelt fold teriiletnagysagat.
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3.2. Haszonélvezet és a hasznalat joganak
alapitasa mez0- és erd6gazdasagi toldon

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...

Milyen feltétekkel alapithatok mezd- és erdSgazdasdgi f6ldon haszonélvezeti jogot?
Milyen jogai vannak a haszonélvezének?

Mi torténik a haszonbeérleti szerzédéssel a haszonélvezd haldlakor?

Mikor sztinik meg a haszonélvezeti jog?

RN NN

Miben kiilonbozik a haszonélvezet a haszndlat jogdtdl?

A haszonélvezet joga alapjan a haszonélvez8 mint a haszonélvezeti jog jogosultja bir-
tokaban tarthatja, hasznalhatja a mas személy tulajdonaban 4ll6 foldet, és szedheti
annak hasznait. A haszonélvezet kiterjedhet az egész ingatlanra, vagy annak egyes,
természetben j6l elhatarolhatd részeire is. A haszonélvezet k6zo6s tulajdonban 1évé
ingatlan esetében vonatkozhat tulajdoni hdnyadra is. A haszonélvezeti jogosultnak
mindig egy név szerint meghatarozott személynek kell lennie, akit a haszonélvezeti
jog korlatozott id6re, mezs- és erd6gazdasagi fold esetén 20 évre, de legfeljebb
a haszonélvez6 halalaig illethet meg (holtig tarté haszonélvezet).

A HASZONELVEZETI JOG ALAPITASA * Haszonélvezeti jogot az ingatlan tulajdono-
sa ligyvédi ellenjegyzéssel ellatott szerzédéssel alapithat. A haszonélvezeti jog
keletkezéséhez ugyanis annak ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzése is sziikséges. A fold-
részletre szerzGdéssel kotott haszonélvezeti jog szabalyozasaban az elmdlt években
jelent8s valtozasok kovetkeztek be. 2002-ig gyakorlatilag barki szamara nyitva allt
a lehet8ség, hogy egy foldteriiletre akar holtig tarté haszonélvezeti jogot szerezhes-
sen. Ezt a kiskaput mas unids tagallamok allampolgarai ki is hasznaltak oly médon,
hogy addsvételi szdndékot leplezé jogiigyleteket kotottek holtig tartd haszonélvezet
formajaban. 2002-t8l ez a lehet6ség megsziint azaltal, hogy a korabbi foldtorvény
a haszonélvezetre is a tulajdonszerzés szabalyainak alkalmazasat irta el6. A 2012.
december 31-ig hatdlyos rendelkezések szerint tehat belfoldi természetes személy
a 300 hektar vagy 6000 AK tulajdonszerzési kerete terhére, hatarozott vagy hata-
rozatlan (holtig tartd) id6re szabadon megszerezhette mezG8- és erdégazdasagi fold
haszonélvezetének jogat. Mas tagallami allampolgarok viszont csak akkor, ha teljesi-
tettek tovabbi szerzési kritériumokat is. Mivel ez a korlatozas sem bizonyult elegen-
dbének a visszaélések megakadalyozasara, 2013. januar 1-jétél Ujabb szigoritasokra
keriilt sor. Ekkor Iépett hatalyba az a rendelkezés, hogy haszonélvezeti jogot szer-
z6déssel csak kozeli hozzatartozok (»/dsd 1.1.3. fejezet) kozott lehet alapitani, és
kizarolag hatarozott idore.

Az (j foldforgalmi torvény 2014. januar 1-jétél eléirja, hogy a szerz6déssel létrejott ha-
szonélvezeti jog idétartama a 20 évet nem haladhatja meg. Az tjonnan, foldre szer-




zett haszonélvezeti jog megengedett mértéke nem foldmlves természetes személy
esetén 1 hektar, foldm(ives esetében pedig 300 hektar azzal, hogy a megengedett
mérték megallapitasa soran a haszonélvezeti jogot a szerzd fél tulajdondban dllé féld
tertiletnagysdgdhoz hozzd kell szamitani. A f61don alapitott haszonélvezeti jogrél szé-
|6 szerzGdés érvényességéhez nem kell el6zetes hatdsdgi jévahagyds. A 2014. majus
1-jén fennalld, hatarozatlan id6ére vagy hatarozott idGtartamra, de nem kozeli
hozzatartozdk k6zott szerz6déssel alapitott haszonélvezeti jog 2014. majus 1-jén
a torvény erejénél fogva megsziint.

Bar a haszonélvezeti jog gyakorlasa fejében a tulajdonos nem kévetelhet rendszeres
ellenszolgdltatdst (pl. éves dijfizetést), a jog alapitdsdért azonban egyszeri ellentéte-
lezés kikothet8. Ha szerz&dés alapjan a haszonélvezd el6re, egydsszegben kifizet-
te példaul a holtig tartd haszonélvezet jogat, vagy olyan beruhazast hajtott vég-
re a foldon, ami a jov8ben is tobbletjovedelmet eredményez, a haszonélvezeti jog
jarasi hivatal altali torlése a tulajdonos és a volt haszonélvez8 kozott elszamolasi
kotelezettséget keletkeztet. A torvény erejénél fogva megszlint haszonélvezeti jo-
gokhoz kapcsoléddan azonban eddig még nem alkottak meg a keletkezett vagyoni
hatranyok kiegyenlitésére vonatkozé szabalyokat. Erre az Alkotmanybirdsag 201s.
december 1-jéig adott a jogalkotd szamara haladékot.

Megjegyezziik, hogy haszonélvezeti jogot jogszabaly, birésagi vagy hatésagi rendel-
kezés is keletkeztethet. A jogszabalyon alapulé haszonélvezetre tipikus példa a hol-
tig tarto ozvegyi haszonélvezeti jog (»/dsd 1.6. fejezet), amely azonban az uj Polgari
Torvénykonyv megvaltozott oroklési szabalyozasa miatt mezd- és erd6gazdasagi
foldon mar csak ritkan (pl. agi vagyon 6roklése esetén) keletkezik. A tulzott mértékdi
Ozvegyi jog korlatozasat a leszarmazok a birdsagtdl kérhetik.

A HASZONELVEZETI JOG GYAKORLASA * A haszonélvezeti jog masra nem ruhazhaté
at, illetve nem lehet 6roklés targya. Az atruhazas tilalma azonban nem zarja ki a ha-
szonélvez6nek azt a jogat, hogy a haszonélvezettel érintett ingatlan hasznalatat in-
gvenesen vagy ellenérték fejében mdsnak dtengedje (pl. a haszonélvezettel terhelt fol-
det haszonbérbe adja). Ellenérték fejében azonban a haszonélvezeti jog gyakorlasat
csak akkor lehet atengedni, ha a tulajdonos — azonos feltételekkel — a haszndlatra nem
tart igényt. Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy a tulajdonosnak az ingatlanra egyfajta
el6haszonbérleti joga van. Ha ezzel a jogaval a tulajdonos nem kivan élni, a haszonél-
vezd altal hatdrozott idére, de legfeljebb a haszonélvezeti joga fennalltanak végéig
kotott haszonbérleti szerz&dést akkor sem mondhatja fel egyoldalian a lejdrat elétt,
ha kézben a haszonélvezé meghalt. A haszonélvez6 (haszonbérbeadd) halala ugyanis
nem felmondasi ok. Ezért az esetleges vitak elkeriilése érdekében a haszonélvezd és
a haszonbérld kozott kotott szerzdéseket célszer(i a foldrészlet tulajdonosaval is
alairatni.

A haszonélvezeti jog kételezettje a haszonélvezettel érintett ingatlan mindenkori tulaj-
donosa, vagyis a tulajdonos személyének megvaltozasa a haszonélvezeti jogot nem
érinti. A haszonélvezet a tulajdonost korlatozza jogai gyakorlasaban, de arra az idé-
re, amig a haszonélvezd nem gyakorolja a jogait, vagy olyan mértékben, amilyenben
a haszonélvezd nem él jogaival, és azokat masnak sem engedi at, a joggyakorlas in-
gyenesen visszaszdll a tulajdonosra.

A haszonélvezé koteles jogai gyakorlasa soran

* arendes gazddlkodds szabdlyai szerint eljarni,

« viselni - a rendkivili helyreallitasi kiadasok kivételével - az ingatlan fenntartdsd-
val jard terheket, a hasznalataval kapcsolatos kotelezettségeket,

« atulajdonost az ingatlant fenyegetd veszélyrél és a bedllott kdrrdl értesitent;

* tdrni, hogy a tulajdonos a veszély elharitasara, illetve a kar kovetkezményeinek
megsziintetésére a sziikséges intézkedéseket megtegye, valamint a haszonélvezet
gyakorldsdt ellendrizze.

Ha a haszonélvezet tdrgya helyébe mds dolog lép (pl. a kisajatitott ingatlan helyébe
csereingatlan), a tovabbiakban a haszonélvezet erre terjed ki. Ha a dolog helyébe
pénzosszeg lép (pl. kisajatitasi kartalanitas), a haszonélvezé valaszthat, hogy a haszo-
nélvezet a tovabbiakban erre terjed ki, vagy kovetelheti a tulajdonostdl az 6sszegnek
az ingatlan pétlasara forditasat.
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Ha a mez8- és erdG6gazdasagi foldon vagy mezGgazdasagi lizemen alapitott haszo-
nélvezet keletkezésekor a foldrészlethez gazdasdgi felszerelés és dllatdllomdny is tarto-
zik, azokrdl a haszonélvezd a rendes gazdalkodas szabalyai szerint rendelkezhet (pl.
az allatallomanyt élelmiszerkészitésre felhasznalhatja). A haszonélvezet megsz(iné-
sekor azonban kételes ezeket pStolni, ha pedig ez nem lehetséges, értékiiket megté-
riteni.

A HASZONELVEZET MEGSZUNESE ® A haszonélvezet megsziintével a haszonélvezé ko-
teles a foldet visszaadni a tulajdonosnak. A haszonélvezet megsziinik:
* ha a szerz6désben meghatarozott idétartam eltelt, vagy az abban kikotott fel-
tétel bekovetkezett,
* ha a jogosult meghalt;
« ha a jogosult a haszonélvezetrél egyoldalian, vagy a tulajdonossal kotott megdl-
lapodds alapjdn ingyenesen vagy ellenérték fizetése ellenében lemond,
 Ozvegyi jog esetén, ha a hagyatéki eljaras alatt az 6rokosok kérik az 6zvegyi jog
pénzbeni vagy tulajdonrész formdjdban térténé megvaltasat (kivéve a hazastars
altal lakott lakasra nézve);
« ha az ingatlan (pl. éplilet) elpusztul, és azt nem allitjak helyre.

8. tablazat * A haszonélvezet és a hasznalat joganak 6sszehasonlitasa

HASZONELVEZET HASzZNALAT jOoGA

K6z06s szabalyok

- ajogosultsag meghatdrozott személyhez kotott, masra at nem ruhazhato;

- idében korldtozott (6zvegyi jog esetében holtig, szerz6dés alapjan mezé- és erd6gazdasagi foldre
legfeljebb 20 évig tarthat);

- ajogosult koteles a rendes gazddlkodds szabdlyainak betartasara, az ingatlan fenntartdsdval jaré
szokdsos terhek viselésére.

Eltér6 szabalyok

a) az ingatlan hasznalatanak, hasznai a) az ingatlan hasznalatara, hasznai szedésére
szedésének joga ingyenesen vagy dijfizetés kizdrdlag a haszndlé jogosult;
ellenében dtengedhetd;

b) a haszonélvez§ az ingatlan hasznai szedésére b) a hasznok szedése a jogosult és vele egyiitt
korldtlanul jogosult. €16 csalddtagok sziikségletei mértékéig

megengedett.

A HASZNALAT JOGA * A hasznalat joga korlatozott haszonélvezetet jelent. A hasz-
nalatra jogosult ugyanis csak a sajat és a vele egyiitt él6 csaladtagjai sziikségletei
mértékéig hasznalhatja a foldet, illetve szedheti annak hasznait, a hasznalati jog
gyakorlasat pedig masnak nem engedheti at (pl. haszonbérbe nem adhatja). A legy-
gyakrabban a hasznalat joga is szerz6dés Utjan keletkezik. Fontos azonban felhivni
a figyelmet arra, hogy mez8- és erd6gazdasdgi f6ldon alapitott haszndlat joga esetében
is érvényestilnek a haszonélvezeti jogra vonatkozd, kordbban ismertetett korldtozd sza-
balyok.



3.3. A haszonbérleten alapul6 f6ldhasznalat

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...

V' Mennyi id6re kithetek haszonbérleti szerz6dést?

V' Milyen lehet8ségek vannak a haszonbérleti dij meghatdrozdsdra?

V' Mely esetekben és feltételekkel tarthatok igényt haszonbérmérséklésre?

V' Mennyi ideig tart, és milyen szakaszokbdl dll a haszonbérleti szerz6dés engedélyezte-
tési eljdrdsa?

v' Hogyan tudok érvényes elfogadd jognyilatkozatot tenni, ha szeretnék élni az el6ha-
szonbérleti jogommal?

V' Mely féldhaszndlati jogcimek esetében nincs sztikség kifiiggesztésre és/vagy hatésdgi
jévdhagydsra?

V' Milyen feltételekkel kéthetek alhaszonbérleti szerzGdést?

v’ Mit kell tennem, ha eqy k6z6s tulajdonban Iévé foldrészletet szeretnék tulajdonostdr-
sként haszndlatba venni?

7

V' Mit kell tennem, ha egy k6z6s tulajdonban lévé féldet kiviildlléként szeretnék haszon-
bérbe venni?

v' Hogyan mdédosithatom a mdr megkététt haszonbérleti szerz6désem?
V' Mikor és milyen indokkal van jogom egyoldaliian felmondani egy haszonbérleti szer-

z0dést?
v' Hogyan kell elszdmolnom a haszonbérbe addval, ha lejdr a foldhaszndlati szerz6dé-
sem?

3.3.1. A HASZONBERLETI SZERZODES TARTAMA

A haszonbérleti szerz&dés alapjan a haszonbérl6 meghatarozott mezégazdasagi
foldteriilet id6leges hasznalatara és hasznainak szedésére jogosult, ennek fejé-
ben koteles a szerz6désben el6re rogzitett mértékl haszonbért fizetni. A termé-
fold haszonbérléje koteles tovabba a foldet rendeltetésének megfeleléen meg-
miivelni és ennek soran gondoskodni arrél, hogy a fold terméképessége fennma-
radjon.

A haszonbérleti jog kizarélag haszonbérleti szerz6dés kotésével keletkezhet.
A haszonbérbe adé (foldtulajdonos vagy haszonélvezd) és a haszonbérbe vevé
(foldhasznald) kozott két tanu altal hitelesitett, azaz legalabb teljes bizonyité ere-
ji maganokirati formaban megszerkesztett irasbeli szerz6dés kotése sziikséges.
A haszonbérlet fennalltat hazankban az ingatlan-nyilvantartasban a foldrészlet tu-
lajdoni lapjan nem rogzitik, viszont a haszonbérlet foldhasznalati nyilvantartasba
valé bejelentése, illetve az abba valé bejegyzése kotelezd.

A HASZONBERLET IDOTARTAMA ® Haszonbérleti szerz6dést csak hatarozott idére,
mégpedig legalabb 1 gazdasagi évre, és legfeljebb 20 évre lehet kotni. Erd6nek mi-
nésiilé, vagy engedélyezett erdGtelepitésre kijelolt foldrészletre azonban haszon-
bérleti szerz&dés legfeljebb a termelési idGszak, az in. vagasérettségi kor lejartat
kovetd 10. év végéig kothetd.

A haszonbérleti szerz6dések esetében az év fogalma alatt nem feltétlenil naptari
év értendd, ugyanis Gszi vetésl novények termesztése esetén jellemzébb a vege-
tacios idészakhoz jobban illeszkedd, oktdber 1-jétdl a kovetkezd naptari év szep-
tember 30-ig tartd Un. gazdasagi év kikotése. Ez lehet&séget ad a haszonbérlének
a gabona elvetésétdl a betakaritasig minden munkafazis elvégzésére. ElSfordul
azonban a marciusi inditasu gazdasagi év is, hiszen igy tavaszi vetésili novények (pl.
kukorica) esetén az oktdber-novemberi betakaritas a haszonbérlet utolsé évében
is még kivitelezhetd.
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Amennyiben a haszonbérlet id6tartama az 5 évet eléri, a f6ld bérbeadasabdl szarma-
z6 bérletidij-bevétel a foldtulajdonos szdmara adéomentes jovedelemnek mindsiil.
Az 5 évnél rovidebb haszonbérleti szerz6dések esetében azonban a haszonbérbe
addnak adéfizetési kotelezettsége keletkezik az illetékes Gnkormanyzati adéhatdsag
(polgarmesteri hivatal) felé.

A HASZONBERLETI Di) ® A haszonbérlé a szerz6désben elGre rogzitett haszonbért
a szerz6désben rogzitett médon

* pénzben,

* terményben, vagy

* pénz és termény kombinaciéjaban
koteles megfizetni, mégpedig a gazdasagi év végén, azaz utélag. Altalanos gyakor-
lat, hogy a haszonbér meghatarozasa aranykoronanként torténik forintban (pl. 500
Ft/AK) vagy buzamennyiségben (pl. 40 kg buza/AK). Ez utobbi esetben a haszonbér-
be adé nyilatkozataban valaszthat, hogy a haszonbért terményben, vagy a termény
értékét a szerz6désben elbre rogzitett hdnapra kozzétett tézsdei atlagaron (jellem-
z8en az étkezési buza folyé év augusztus havi t6zsdei atlagara alapjan) szamitva, fo-
rintban kéri. Az utébbi id6ben leggyakrabban a haszonbért hektaralapon forintban
allapitjak meg (pl. 40.000 Ft/ha) vagyis a mindenkori terlletalapu tdmogatas meg-
hatarozott hanyadrészéhez kotik. A haszonbér osszegének minden esetben el6re
meghatarozottnak kell lennie vagy el6re rogzitett forintdsszeg (fixdij) vagy el6re
meghatdrozott szamitasi mdd (t6zsdei atlagarhoz kotott terménymennyiség) for-
majaban. A haszonbér mértéke tehat nem fiigghet az adott évi hozam nagysagatdl,
az ugyanis mar felesbérlet volna (»/dsd 3.5.1. fejezet).

HAszoNBERMERSEKLES ® A Polgari Torvénykonyv méltanyos haszonbérmérséklés
vagy haszonbér-elengedés igénylésére ad lehet&séget abban az esetben, ha elemi
csapas vagy mas rendkiviili esemény kovetkeztében az atlagos termés kétharmada
sem termett meg. A haszonbérl6nek ezt az igényét azonban még a termés beta-
karitasa el6tt kozolnie kell a haszonbérbe adéval, hogy a foldtulajdonos szemé-
lyesen is meggy6zS8dhessen a kar bekovetkeztérdl. A haszonbérfizetési kedvezmény
konkrét mértékérél a feleknek kell megallapodniuk. Az elengedett vagy mérsékelt
haszonbért a foldtulajdonos a kovetkezd években utélag sem kovetelheti vissza.

A 2013. évi CCXII. torvény (Fétv.) az aranyos haszonbérmérséklés igényének érvénye-
sithet&ségét a felek megallapodasatdl fiiggetleniil is kotelez6vé teszi, amennyiben
a haszonbérlé valamely elharithatatlan kiilsé ok miatt legalabb 30%-0s hozamér-
ték-csokkenést szenved, és ezt a megyei kormanyhivatal foldmlvelésiigyi f6osz-
talya, mint agrarkar-megallapitd szerv hatdsagi bizonyitvany kiallitasaval igazolja
(4n. vis maior igazolas). E dokumentum alapjan - annak kézhezvételétdl szamitott
8 napon belll, irasban kozolve - a haszonbérbeadétdl legfeljebb az igazolt hoza-
mérték-csokkenéssel aranyos haszonbér-mérséklésre tarthat igényt arra a fold-
részletre vonatkozdan, amelyen a kar igazoltan bekovetkezett. A kedvezmény csak
azt a haszonbérl6t illeti meg, aki/amely a haszonbérleti szerz&dés alapjan legalabb
a helyben szokasos mérték(l, de minimum a Nemzeti Foldalapba tartozé foéldekre
megkotott haszonbérleti szerz6désekben meghatarozott, orszagosan egységes 0sz-
szeg(i haszonbérleti dijat fizeti. Semmis az a megallapodas, amelyben a szerz&dé fél
e kedvezmény igénybevétele miatt ki nem fizetett haszonbér pétlasara vallal kote-
lezettséget.
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3.3.2. A HATOSAGI KONTROLL SZEREPLOI, SZAKASZAI, CELJA

A foldforgalmi torvény altalanosan érvényesiilé szabdlya, hogy az el6haszonbérleti
joggal rendelkez6k érdekeinek védelme érdekében a megkotott haszonbérleti szer-
z6dést nyilvanosan kozzé kell tenni, valamint hatésagi jovahagyo zaradékkal kell
ellatni. E szabaly aldl csak néhany kivételes esetben adhaté ,felmentés”, igy példaul
akkor, ha a szerz6dés kozeli hozzatartozdk kozott jott |étre, tovabba ha egy mez6-
gazdasagi termelGszervezet mint haszonbérlé sajat tulajdonosaval vagy munkavalla-
|6javal kot haszonbérleti szerz8dést, illetve ha tanya foldhasznalati jogosultsaganak
atengedésérdl van sz6 (»ldsd 7. tablazat).

A haszonbérleti szerz6dés megkotése ennek ellenére sokkal egyszer(ibb folyamat,
mint azt az adasvétel soran targyaltuk. A mezé- és erd6gazdasagi fold hasznalatanak
megszerzésére kotott szerz6déseket legalabb teljes bizonyito erejii maganokirat-
ba kell foglalni. Ugyvéd kézremiikddése tehat nem feltétleniil sziikséges, de lega-
labb két tanunak ala kell irnia a szerz8dést, neviik és lakcimiik feltiintetése mellett.
A foldhasznalét emellett nyilatkozattételi kotelezettség terheli (»ldsd 3.1.1. fejezet),
melyeket célszer(i magaba a szerz6désbe belefoglalni. A megallapodasban rogzite-
ni kell tovabba azt is, hogy a haszonbérbe vevé el6haszonbérletre jogosult-e, és
amennyiben igen, meg kell jeloIni a szerz6désben, hogy a jogosultsag a foldforgalmi
torvény melyik ranghelyén all fenn (»ldsd 9. tdbldzat), és csatolni kell hozza a jogo-
sultsagot alatamasztd okiratokat is.

A haszonbérbe addnak az igy Osszeallitott szerz6dést — annak megkotését kovetd
8 napon belil - harom eredeti példanyban, a kifiiggesztési kérelemmel egyiitt be
kell nyudjtania a helyi 6nkormanyzat jegyzGje részére.

9. tablazat - ElGhaszonbérleti jogosulti sorrend foldteriilet haszonbérbe vétele
esetén

Ranghely | EI6haszonbérletre jogosultak

il

Mlivelési ag szerint differencialtan

A) szantd, rét, legel6 esetén a helyi allattart6 telepet legalabb 1 éve lzemeltets foldmiives
vagy mez8gazdasagi termelGszervezet, ha foldhasznalatanak célja az allattartashoz sziikséges
takarmany-el&allitas biztositasa, az lizemen belili allatsrlség pedig eléri a 0,5 AE/ha értéket,

B) szantd, kert, sz6l6 és gylimolcsos esetén az eredetmegjeloléssel ellatott mez&gazdasagi
terméket el6allitd, vagy 6kologiai gazdalkodast folytatd helyi foldmiives vagy mezégazdasagi
termelGszervezet.

A foldteriilet volt haszonbérlGje, amennyiben legaldbb 3 éve helyben laké foldmiives, illetve
helybeli illet8ségli mez&gazdasagi termelSszervezet, és haszonbérlete legalabb 3 évig fennallt.

K6z6s tulajdonban all6 foéld esetében a foldmiives tulajdonostars, kiilsé (nem tulajdonostars)
személy javara torténd a haszonbérbe adas esetén.

A foldrészlet kdzelében laké foldmiives gazdalkodé, ezen beliil
A) elsGsorban ha legalabb 3 éve helyben laké szomszéd,
B) masodsorban ha legalabb 3 éve helyben lakd,
c) harmadsorban halegalabb 3 éve 20 km-en beliil lakdhellyel vagy mez6gazdasagi lizemkozponttal
rendelkezd foldmfives.

Legalabb 3 éve helyben gazdalkod6 mez6gazdasagi termelGszervezet, ezen belill

a) elsésorban ha a szomszédos foldon gazdalkodik, és bejelentett Gzemkdzpontja is az adott
telepiilésen van,

B) masodsorban ha az adott telepiilésen gazdalkodik, és bejelentett tizemkozpontja is az adott
telepilésen van,

c) harmadsorban haa fold 20 km-es kdrzetében gazdalkodik, és ebben a korzetben van a bejelentett
uzemkozpontja is.



Ha az 1., 3. és 4. ranghelyen tobb, azonos helyen all6 jogosult taladlhaté, kozottiik
a kovetkezé alsorrend érvényesiil:

1) csaladi gazdalkodd, illetve a gazdalkodé csalad tagja,

2) fiatal féldmdives,

3) palyakezd6 gazdalkodé.

A jegyzé legfontosabb feladata annak el6mozditasa, hogy az el6haszonbérleti joggal
rendelkezdk élni tudjanak az 6ket megilletd jogokkal. Ennek érdekében a szerz6dés
egy példanyat a helyi dnkormanyzati hirdetétablajara 15 napra kifliggeszti, illetve
ugyanennyi idére a kormanyzati portadlon (www.hirdetmeny.magyarorszag.hu) is
kozzéteszi. A torvény altal el6haszonbérleti joggal felruhazott gazdalkodéknak ez
a tizenot nap all rendelkezésre, hogy értesiiljenek a szerz6désrdl, és dontsenek ar-
rél, kivannak-e elfogadd nyilatkozatot tenni. Aki igen, annak jognyilatkozatat teljes
bizonyité erejlii maganokiratba kell foglalnia (azaz két tanu alairasa is sziikséges az
érvényességéhez), meg kell tennie a foldforgalmi torvény altal el8irt nyilatkozato-
kat (»/dsd 3.1.1. fejezet), meg kell jeldlnie, mire alapozza el6haszonbérleti jogat, és
csatolnia is kell az ezt igazolé dokumentumokat. Tovabbi fontos kdvetelmény, hogy
az elfogado jognyilatkozatot személyesen kell atadnia a jegyz6nek, személyazonos-
saganak egyidejli igazolasa mellett. Postai uton vagy meghatalmazott altal torténd
kézbesités ebben az esetben nem megengedett.

Fontos garancialis szempont, hogy a haszonbérleti szerz6désbe foglalt feltételek-
hez a haszonbérbe ad6 végig kotve marad, vagyis nem léphet vissza a kifliggesztett
szerz6déstdl. Ugyanakkor az el6haszonbérleti jog jogosultjanak a haszonbérleti szer-
z8dést magara nézve teljeskoriien el kell fogadnia, nem igérhet példaul magasabb
haszonbérleti dijat, és nem ajanlhat hosszabb vagy rovidebb bérleti idétartamot sem
a kifliggesztetthez képest. Az is lehetséges, hogy tobb foldrészletet egybefoglalt
haszonbér ellenében kivan a tulajdonos hasznalatba adni. Erre akkor kerilhet csak
sor, ha a foldteriiletek egymassal szomszédosak, vagy egy mezGgazdasagi lizemkoz-
ponthoz tartoznak. llyen esetben is igaz, hogy az el6haszonbérletre jogosult a ha-
szonbérleti szerz6dést csak teljes egészében fogadhatja el, nem valogathat a szer-
z8désben szerepl6 foldek kozott.

A jegyz§ a kifliggesztési id6 lejartat kovetSen a beérkezett iratokbdl iratjegyzéket
készit, majd az 6sszes dokumentumot elkiildi a jarasi hivatalnak.

ELOZETES VIZSGALAT SZAKASZA o A jarasi hivatal foldhivatali osztdlyanak eljarasa két
szakaszbol all. Az el6zetes vizsgalat soran - 15 napon beliil - a hatésag megtagadja
a jévahagyas megadasat, amennyiben a haszonbérleti szerz6dés a jogszabalyi el6-
irasok megsértése miatt létre nem jott, mert példaul

* haszonbérletre nem jogosult személlyel vagy szervezettel kototték,

* nem teljesiti a torvényben elSirt formai kovetelményeket,

* nem tartalmazza a haszonbérlé torvényben elSirt tartalmu nyilatkozatait.
Nem hasznalhato fel az eljaras tovabbi részében az az elfogadé jognyilatkozat, ame-
lyikr6l a hatésag megallapitja, hogy

* az alakszer(iségi el6irasoknak nem felel meg,

* nem az el6haszonbérletre jogosulttdl szarmazik,

* nem allapithaté meg bel6le az el6haszonbérleti jogosultsag jogalapja, ranghelye,

”r

* nem tartalmazza az el6haszonbérletre jogosult torvényben el8irt nyilatkozatait,

ERDEMI VIZSGALAT SZAKASZA ¢ Ha az el6zetes vizsgalat eredményeként a jarasi hi-
vatal nem tagadja meg a haszonbérleti szerz6dés jovahagyasat, elindul az érdemi
vizsgalat szakasza. Ennek kezdetén a hatésag a bérbe vevé és elfogadé nyilatkoza-
tot tett gazdalkoddkat a torvényi sorrend (»ldsd 9. tdbldzat) alapjan rangsorolja, és
egyesével megvizsgalja a beérkezett jognyilatkozatokat.
A jarasi hivatal a haszonbérleti szerz6dés jovdhagydsdt megtagadja, ha

A) a haszonbérleti szerz6dés alkalmas a vonatkoz6 jogszabdlyi korldtozdsok megke-

riilésére;
B) a haszonbérleti szerz8dés alapjan a felek tényleges akarata a termdféld tulajdon-
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jogdnak dtruhdzdsdra irdnyul (pl. haszonbérlettel leplezett adasvételi szerz6dés-
rél van szd);

c) a haszonbérleti szerz6dés szerinti ellenszolgaltatas (haszonbér) értékének ardny-
talansdga alkalmas arra, hogy a haszonbérl6 el6haszonbérletre jogosultat tavol
tartson az el6haszonbérleti joganak gyakorlasatdl;

D) a foldhasznalati jogot megszerezni kivand

* gazddlkodo nem alkalmas a haszonbérleti szerz6désben meghatarozott kétele-
zettségvdllaldsok (pl. sajat mlvelés, lizemkozpont mikodtetése) teljesitésére,

* gazdalkodé olyan jogi helyzetet nyer, amelynek révén a jovében az el6ha-
szonbérleti jogat visszaélésszeriien gyakorolhatja,

* gazddlkoddval szemben a birtokdban 4ll6 fold jogellenes mas céli hasznosita-
sa, vagy a hasznositasi kotelezettség megsértése miatt 5 éven beliil jogerd-
sen foldvédelmi birsagot szabtak ki.

A jarasi hivatal vizsgalatat mindaddig folytatja, amig
valamely soron kovetkezd el6haszonbérletre jogosult esetében tamogatja
a haszonbérleti szerz6dés jévahagyasat, vagy
a haszonbérleti szerz&dés szerinti eredeti haszonbérl6vel tamogatja a haszon-
bérleti szerz6dés jovahagyasat; vagy
egyik el6haszonbérletre jogosulttal és a haszonbérleti szerz6dés szerinti haszon-
bérlével sem tamogatja a haszonbérleti szerz6dés jévahagyasat.

Ha a jarasi hivatal foldhivatal osztalya a vizsgalata alapjan tébb, azonos ranghelyen
allé el6haszonbérletre jogosult javara hozhatna jévahagyd dontést, akkor ezen el6ha-
szonbérletre jogosultak koziil a haszonbérbeadé valasztasa szerinti jogosultat jeloli
ki arra, hogy a haszonbérleti szerz6dés szerinti haszonbérl6 helyébe Iépjen. Ha a ha-
szonbérbead6 a hatésag felszélitasara hataridén beliil nem nyilatkozik, a jarasi hivatal
jeloli ki azt az el6haszonbérletre jogosultat, aki/amely a haszonbérlé helyébe |ép.

Ha a jarasi hivatal valamelyik jogosulttal jovdhagyja a haszonbérleti szerz6dést,
err6l hatarozatot hoz, és a benyujtott haszonbérleti szerz6dést jovahagyod zara-
dékkal latja el. Ellenkezé esetben a hat6sag a haszonbérleti szerz6dés jovahagya-
sat megtagado elutasitd hatarozatot hoz. A hatdsag dontését kozli a haszonbé-
rbeaddval, a haszonbérleti szerz8dés szerinti haszonbérlével, valamint azokkal az
el6haszonbérletre jogosultakkal, akik a haszonbérleti szerz&désre elfogadd jognyi-
latkozatot tettek.

A jarasi hivatal foldhivatal osztalya dontésével szemben jogszabalysértésre hivatkoz-
va jogorvoslatként birésagi feliilvizsgalat kezdeményezhetd.

NYILVANTARTASBA VETEL SZAKASZA ¢ Végezetll a jovahagyott haszonbérleti szer-
z8dést a foldhasznalati nyilvantartasba is be kell jelenteni, amelyet szintén a jarasi
hivatalok foldhivatali osztalyai vezetnek.

3.3.3. KOZOS TULAJDONBAN ALLO FOLDRESZLET HASZONBERBE
ADASA

A koz0s tulajdoni mez8- és erdégazdasagi foldrészletek hasznalatba adasa kapcsan
két esetet kell elkiilonitenlink. Ha a foldet egy tulajdonostars szeretné sajat tulaj-
doni hanyadanal nagyobb aranyban mlivelni, ezt a tulajdonostarsak kozott létrejott
hasznalati megosztasrdl sz616 megallapodasban kell rogziteni (»/dsd 3.1.4. fejezet),
beleértve az esetleges ellentételezés mértékét is. Az ilyen megallapodast nyilvano-
san kozzétenni, vagy a jarasi hatésaggal elézetesen jévahagyatni nem kell, de a fold-
hasznalati nyilvantartasba val6 bejelentése kotelezé.

Ha egy kozos tulajdonban all6 fold teljes teriiletét, vagy annak egy meghatarozott
részét kiviilalléo harmadik személy mint ajanlattevé kivanja hasznélatba venni, az
erre vonatkozé haszonbérleti ajanlati felhivasat irasban (tértivevényes levélben)
kell kozolnie az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett valamennyi tulajdonossal. Ha
az ajanlattevd a foldnek csak egy meghatarozott részét kivanja hasznalatba ven-
ni, és tudomassal bir a tulajdonostarsak kozott fennalld, hasznalati megosztasrdl
sz6l6 megallapodas (»ldsd 3.1.4. fejezet) tartalmardl, a felhivasat elegend6 azokkal
a tulajdonostarsakkal kozdlnie, illetSleg a foldhasznalati szerz8dést megkotnie, akik
a foldnek az ajanlati felhivassal érintett teriiletét hasznaljak.



Az ajanlati felhivasnak tartalmaznia kell az ajanlattevé adatait, a fold azonositd
adatait, nagysagat, m(ivelési agat, a megkotendd foldhasznalati szerz6dés tipusat,
a hasznalatért fizetend§ ellenszolgaltatas modjat és mértékét, a hasznalat tervezett
id6tartamat, az ajanlat elfogadasara megszabott hataridét (amely nem lehet keve-
sebb 30 napnal), tovabba minden egyéb lényeges koriilményt, valamint az ajanlatte-
v§ értesitési cimét, ahova a felhivasra vonatkozé nyilatkozatok visszakiildését kéri.

A felhivasban foglaltakat elfogadottnak kell tekinteni az olyan tulajdonostars
esetében,

o akirészére az ajanlat kozlése meghiusult (mert a tértivevényes levél ,nem keres-

te” vagy ,cimzett ismeretlen” jelzéssel érkezik vissza),
« haa cimzett az atvételt megtagadta, illetve
 a kézbesités eredményes volt ugyan, de a cimzett az ajanlatban rogzitett, lega-
labb 30 napos hataridén beliil nem nyilatkozott.

Ha valamelyik tulajdonostars a részére megkiildott ajanlati felhivastdl eltéré tar-
talmu elfogadé nyilatkozatot tesz (példaul magasabb haszonbérleti dijat tart csak
elfogadhaténak, vagy mas idétartamra szeretné haszonbérbe adni), az ajanlattevd
azt megvizsgalja, és ha a hasznalatba vételi szandéka az uj feltételek mellett tovabb-
ra is fennall, az igy modositott felhivast is koteles mindenkivel kozolni. Ez amiatt
|ényeges, mert a végleges szerzGdési feltételek kizardlag a hasznalatba adé tulaj-
donostarsak személyében, és az &ket megilletd tulajdoni hanyadnak megfelel§ te-
riiletnagysagban térhetnek el egymastdl, egyebekben (pl. haszonbérlet id6tartama,
haszonbérleti dij nagysaga) azonos feltételeket kell tartalmaznia.
Ha a hasznalatba vétel nem az egész foldrészletre vagy annak a tulajdoni lapon is
nyilvantartott, muivelési ag szerint elkulonilé alrészletére vonatkozik, a megalla-
podas csak hiteles foldhivatali térképmasolaton készitett teriileti kimutatassal
egylitt érvényes, amelyet - mint a szerz6dés elvalaszthatatlan mellékletét - szintén
ala kell irnia a feleknek.

A felek kozotti teljeskorlii megegyezés esetén a tulajdonostarsaknak dontést kell
hozniuk arrél, hogy melyik tulajdonostars juttatja el a haszonbérleti szerz6dést nyil-
vanos kozzététel céljabdl az illetékes onkormanyzati jegyzé részére.

A fold teljes teriiletének hasznalatara vonatkozé foldhasznalati szerz6dés valameny-
nyi tulajdonostarsra kiterjed. Ezért az ellenszolgaltatas fejében létrejott foldhasz-
nalati szerz8dés esetében a hasznaldénak a haszonbérleti dij megfelel értékét kész-
pénzben birdsagi vagy kozjegyzoi letétbe kell helyeznie az olyan tulajdonostarsak
szamara is, akik iranyaban a foldhasznalati szerz6dés megkotése kézbesitési nehéz-
ségek vagy a valasz elmaradasa miatt meghidsult. A letéti szamla vezetésének kolt-
ségét az arra befizetett haszonbérleti dijbdl kell levonni.

3.3.4. AZ ALHASZONBERLETI SZERZODES

A haszonbérl6 csak kivételesen, torvényben szabalyozott mdédon és indokkal jogo-
sult az altala bérelt terliletet alhaszonbérletbe adni.

« Azegyikilyen eset, ha a haszonbérelt foldon megtermelendé termény tulnyomo
részben él6munka-raforditas alkalmazasat igényli. Jellemz8en a haszonbérl$
mint termelési integrdciot végzé vallalkozds adja at az adott foldrészlet hasznalati
jogat alhaszonbérlet formajaban egy altala integralt foldmives kistermelSnek
valamilyen intenziv kultdra (pl. féliasatras vagy szabadfoldi kertészet) miivelésé-
nek céljabdl.

« Ugyancsak megengedett az alhaszonbérlet, ha a termesztett kulttra vetésforgd
alkalmazasat igényli. llyenkor a termelSk kolcsonds mivelési cserében is meg-
egyezhetnek, hogy lehetéleg egy tombben mi(ivelheté nagyobb foldrészletek
jojjenek létre, ha ezt példaul vetémag-elSallitas miatt kialakitandd zart korzet
vagy jogszabaly altal elSirt minimalis 6sszefiiggé teriiletnagysag, illetve egyéb,
agrotechnikailag indokolt koriilmény ezt kell6en megalapozza.

Az alhaszonbérleti szerz8dés foldhasznalati szerz8désnek mindsil, ezért az altala-
nos szabalyok szerint azt irasba kell foglalni, és két tandval is ald kell iratni (azok
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nevének és lakcimének feltlintetése mellett). Alhaszonbérleti szerz6dés kizardlag
regisztralt foldmiivessel vagy mez6gazdasagi termelSszervezettel kothetd, leg-
feljebb az alhaszonbérbe adé eredeti haszonbérleti szerz8désben kikotott idétartam
végéig. Szikséges hozza a foldrészletet eredetileg haszonbérbe adé féldtulajdonos
vagy haszonélvez6 hozzajarulasa is (az eredeti haszonbérleti szerz6désbe foglalt,
alhaszonbérletet engedélyezd kikotéssel, vagy az alhaszonbérleti szerz8dés tulajdo-
nos /haszonélvezg/ altali alairasaval).

Alhaszonbérbe adas esetén a szerz8dés kifiiggesztésére nincs sziikség, mivel ilyen
esetben el6haszonbérleti jog nem gyakorolhatd, és nem kell a szerz6désre a jarasi
hivatal foldhivatali osztalyanak jovahagyé zaradéka sem. Ugyanakkor az alhaszon-
bérletet a foldhasznalati nyilvantartasba be kell jegyeztetni, vagyis a folhivatali szerv
a szerz8dés jogszabalyi elirasoknak valé megfelelését ellenérizni tudja.

Az alhaszonbérleti szerz6dés nem érinti a haszonbérl6nek a haszonbérbeaddval
szemben fennalld kotelezettségeit, igy a haszonbérleti dijat tovabbra is fizetnie kell
annak ellenére, hogy valdjaban nem 6 mlveli a foldet. Az alhaszonbérleti szerz6dés
felmondasara a haszonbérlet szabalyait kell alkalmazni (»/dsd 3.3.7. fejezet).

Megjegyezziik, hogy nem mindsiil alhaszonbérletnek, ha a féldhasznal6 egyes ki-
sebb haszonvételek gyakorlasat (igy példaul gomba, vadgyiimdlcs, virag, gydgyno-
vény, nad, sas gyUjtését, az arokpart és a toltés menti fl kaszalasat) kivulallé har-
madik személy részére atengedi. Err6l azonban a foldtulajdonost (haszonélvezét)
értesiteni kell, aki donthet gy, hogy ezeket a haszonvételeket maga kivanja szemé-
lyesen gyakorolni. A kisebb haszonvételek gyakorlasardl a felek akar széban is meg-
allapodhatnak. Specialis szabalyok vonatkoznak azonban az erdéteriiletek kisebb
haszonvételeire. Allami tulajdont erdében - az egyéni sziikségletet meghaladd,
azaz két kilogrammnal tébb - gomba, vadgylimolcs gyégynovény csak az illetékes
erd6gazdasagi zrt. gyljtési engedélyével végezhets. Védett természeti terlileten és
maganerd&ben azonban ez a tevékenység mennyiségtél fiiggetleniil engedélykote-
les, igy csak a természetvédelmi hatdsag, illetve az erd6gazdalkodé hozzajarulasaval
végezhetd.

3.3.5. ERDOTERULETEK ES SZOLOULTETVENYEK HASZONBERLE-
TENEK SPECIALIS SZABALYAI

Az ERDOHASZONBERLET SPECIALIS SZABALYAI » Az erd6gazdalkodasi haszonbérleti
szerzGdések tobb szempontbdl is specialisak. Egyrészt ezekre a megallapodasokra
nemcsak a Ptk. és a foldforgalmi torvény, hanem az erdérdl, az erd6 védelmérdl és
az erd6gazdalkodasrdl sz6lé 2009. évi XXXVII. torvény elbirasait is alkalmazni kell,
ugyanakkor maga a foldforgalmi torvény is szamos ponton eltéré szabalyokat tartal-
maz erre a szerzGdéstipusra.

Erdének mindsiil8, vagy engedélyezett erdételepitésre kijelolt foldrészletre haszon-
bérleti szerz6dés szintén csak hatarozott idére, de a termelési id6szak, vagyis az un.
vagasérettségi kor lejartat kovetd 10. év végéig kothets. A szerz6désnek tartal-
maznia kell a haszonbér-fizetésének mddjat, de a haszonbér-fizetési id6szaknak nem
feltétleniil kell gazdasagi évenként ismétlédnie, a felek ugyanis a haszonbér megfi-
zetését a fahasznalat (kitermelés) id6pontjahoz is kothetik azt. K6zos tulajdonban
|évé erdéteriilet haszonbérbe adasahoz a tulajdonostarsak tulajdoni hanyad alapjan
szamitott szotobbséggel hozott hatdrozata sziikséges.

A foldforgalmi torvény értelmében erd6hasznalatra specialis jogosultsaggal rendel-
keznek az erdébirtokossagi tarsulatok (»/dsd 1.2.5. fejezet). Bar el6haszonbérleti jo-
guk nincs, a tagjai tulajdonaban és haszonélvezetében all6 erdének mindsulé fold
foldhasznalati jogat megszerezhetik, és ehhez a szerz6dés nyilvanos kozzétételére
vagy el6zetes hatdsagi jdvahagyasara sincs sziikség.

Egyéb erdégazdalkoddval kotott erdShaszonbérleti szerz6dés esetén sziikség van az
onkormanyzati jegyzénél kérvényezett kozzétételi eljaras lefolytatasara. Az erdd-
haszonbérleti szerz6dés 15 napos kifliggesztése alatt azonban elfogadé jognyilatko-
zatot csak a teriilet volt haszonbérlje, illetve a foldm(ves tulajdonostars adhat be.



10. tablazat - El6haszonbérleti jogosulti sorrend erdGteriilet haszonbérbe vétele
esetén

Ranghely | EI6haszonbérletre jogosultak

1. A volt haszonbérl6, aki/amely
a) legalabb 3 éve helyben laké szomszéd foldmdives, vagy helybeli
illetéségli szomszéd mez6gazdasagi termelSszervezet;
B) legalabb 3 éve helyben laké foldmives, vagy helybeli illet8ségti
mezGgazdasagi termel&szervezet;
c) lakéhelye vagy mezégazdasagi lizemkozpontja legalabb 3 éve a ha-
szonbérlet targyat képezé fold 20 km-es korzetében talalhaté.

2. K6z6s tulajdonban 1évé erd6 esetén a foldmiives tulajdonostars,
amennyiben a kozzétett szerz6dés szerint nem tulajdonostars javara
torténne a teriilet haszonbérbe adasa.

A kifliggesztést kovetSen a jarasi hivatal jovahagyasara is sziikség van, amelynek
részeként az erd6torvényben elSirt kovetelményeknek valé megfelelést kiilon is el-
lendrzik. Igy példaul erdéteriilet haszonbérléje csak a megyei kormanyhivatal erds-
gazdasagi f6osztalya altal regisztralt erd6gazdalkodé lehet, akit/amelyet foldmii-
vesként vagy mez8gazdasagi termelGszervezetként is nyilvantartasba vettek.
Mivel a jarasi hivatalok altal vezetett foldhasznalati nyilvantartasban az erdéteriile-
tek hasznalati viszonyai nem rogzithet&ek, ezért aki a zaradékolt szerz&dés alapjan
erd6 mlvelési agu foldterllet hasznalatara jogosultta valik, koteles a szerz&dést —
annak hatalybalépésétdl szamitott 30 napon bellil - az illetékes megyei kormanyhi-
vatal erd6gazdasagi f6osztalyanak bejelenteni.
Az erdéteriiletek fokozott védelmét szolgalja az az eliras is, miszerint az erd8ha-
szonbérleti szerz6dés az altalanos felmondasi okokon (»/dsd 3.372. fejezet) azonnali
hatallyal felmondhaté akkor is, ha a haszonbérl

« olyan gazdalkodast folytat, amely stlyosan veszélyezteti az erd§ fennmaradasat,

a fenntarthat6 erdégazdalkodast;
« az erdéfelvjitasi kotelezettségének nem tesz eleget; vagy
 haszonvételi jogosultsagat az erdészeti hatdsag jogerdsen korlatozta.
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SzOLOTERULET HASZONBERLETENEK SPECIALIS SZABALYAI ¢ A hegykozségekrdl szé-
|6 2012. évi CCXIX. torvény elGirja, hogy a sz6l6 termd&helyi kataszterében nyilvan-
tartott szomszédos fold haszonbérbe adasa esetén el6haszonbérleti jog illeti meg
a hegykozségi tagot, ha ezen joganak érvényesitését megel6z8 24 hénapban folya-
matos hegykozségi tagsaggal rendelkezett. Szomszédos szdl6teriiletnek mindsiil
a kozvetleniil, illetve 6nallé helyrajzi szam alatt nyilvantartott Gt, arok, csatorna koz-
beékel6désével szomszédos sz816 termdhelyi kataszterében nyilvantartott fold is.
A haszonbérbe addnak a szomszédos hegykozségi tag szamara a szerz6dést pos-
tai uton kell megkiildeni, vagy az atvétel igazolasa mellett személyesen atadni. Az
el6haszonbérleti jogra az el6z6ekben mar bemutatott (»/dsd 3.3.2. fejezet) elfogado
jognyilatkozat 15 napos hataridén beliili benyujtasaval lehet hivatkozni. Annak ér-
dekében, hogy a hegykdzségi tag az engedélyezési eljaras soran érvényesiteni tud-
ja jogosultsagat, a hegybiré az érintett kérelmére igazolast allit ki arrdl, hogy az
el6haszonbérleti jog gyakorlasaval érintett fold a sz816 termGhelyi, illetve ultetvény
kataszterében nyilvantartott teriilet, valamint az el6haszonbérleti jog gyakorlasara
jogosult személy ezen jog érvényesitését megel6z6 24 hdnapban folyamatos hegy-
kozségi tagsaggal rendelkezik. Az igazolast az elfogadd jognyilatkozattal egyiitt
kell a jegyz6nek atadni.

A hegykozségi tagot az el6haszonbérleti jog a foldforgalmi torvényben meghataro-
zott el6haszonbérletre jogosultak sorrendjében a volt haszonbérlét, illetve a fold-
mves tulajdonostarsat kdvetSen, de a helyben laké szomszéd foldm(ivest megel6-
z6en illeti meg.

11. tablazat - El6haszonbérleti jogosulti sorrend sz6l6teriilet haszonbérbe vétele
esetén

Ranghely | EI6haszonbérletre jogosultak

1. Eredetmegjeloléssel ellatott mezGgazdasagi terméket el6allitd vagy
okologiai gazdalkodast folytaté helyi termeld.

2. A foldteriilet volt haszonbérlGje, amennyiben legalabb 3 éve helyben
laké foldmiives, illetve helybeli illet8ségli mez6gazdasagi terme-
I6szervezet, és haszonbérlete legalabb 3 évig fennallt.

3. K6z6s tulajdonban allé fold esetében a foldmiives tulajdonostars,
kiilsé (nem tulajdonostars) személy javara torténd a haszonbérbe adas
esetén.

4. Szomszédos sz6lGteriilet bérbe adasa esetén a hegykozségi tag, ha

el6haszonbérleti joganak érvényesitését megel6z6 24 hénapban fo-
lyamatos hegykozségi tagsaggal rendelkezett.
5. A foldrészlet kozelében laké foldmiives gazdalkodé, ezen beliil
a) els6sorban ha legalabb 3 éve helyben laké szomszéd,
B) masodsorban ha legalabb 3 éve helyben laké,
c) harmadsorban ha legalabb 3 éve 20 km-en beliil lakéhellyel vagy
mez8gazdasagi izemkdzponttal rendelkezd foldmiives.

6. Legalabb 3 éve helyben gazdalkodé mezdégazdasagi termelGszerve-

zet, ezen beliil

a) els6sorban ha a szomszédos foldon gazdalkodik, és bejelentett
uzemkozpontja is az adott teleplilésen van,

B) masodsorban ha az adott teleplilésen gazdalkodik, és bejelentett
uzemkozpontja is az adott telepiilésen van,

c) harmadsorban ha a fold 20 km-es korzetében gazdalkodik, és eb-
ben a korzetben van a bejelentett lizemkozpontja is.

3.3.6. HASZONBERLETI SZERZODES MODOSITASA (Di], IDOTAR-
TAM)

Amennyiben a haszonbérleti szerz6dés mddositasa a szerzédés id6tartamanak
meghosszabbitasara, illetve a haszonbér mértékének csokkentésére iranyul, el6-
zetes hatodsagi jovahagyasra van sziikség, amelyet a jarasi hivatal foldhivatali



osztalya biral el. A szerz6dés meghosszabbitasara csak akkor keriilhet sor, ha azt
rovidebb id6tartamra kototték, mint a foldforgalmi torvény szerinti leghosszabb
haszonbérleti id6 (»ldsd 3.3.2. fejezet), és a szerz6dés a meghosszabbitassal egyiitt
sem |épi tul ezt az id6tartamot.

A mddositd szerz6dést az eredeti szerz6déssel azonos mddon, vagyis irasban, két
tanu aldirasaval (nevének és lakcimének feltlintetése mellett), harom példanyban
kell benyujtani oly médon, hogy a szerz6désmaodositas

e csak a médosult feltételeket tartalmazza, vagy

» a mddositdsokkal egységes szerkezetbe foglaltan a teljes szerz6dés szovegét meg-

ismétli.

A dokumentumot annak alairasatél szamitott 8 napon beliil a haszonbérlének kell
a jarasi hivatal részére megkiildeni jévdhagyds céljabdl.
A jarasi hivatal a médositott szerz6dés jovahagyasardl, vagy annak megtagadasardl 30
napon beliil hataroz. Ha a hatdsag a 30 napos hataridén belll nem dont, vagy a ha-
taridé meghosszabbitasardl a szerz6d6 feleket nem értesiti, a szerz6désmddositast
a hataridé lejartat kovetd napon jovdhagyottnak kell tekinteni. Ez esetben a haszonbé-
rl6 kérelmére a moédositott szerz8dést a jarasi hivatal utdlag koteles zdradékkal ellatni.
A jarasi hivatal - tobbek kézott - megtagadja a mddositott szerz6dés jovahagyasat
akkor, ha példaul a szerz6dés id6tartama a torvény szerinti leghosszabb haszonbérle-
ti id6tartamot meghaladna, vagy ha a bérleti dij utélagos csokkentése értékaranyta-
lansagot eredményezne amiatt, mert az eredeti, joval magasabb haszonbérleti dijat
valdjaban csak a tobbi el6haszonbérletre jogosult tavol tartasa érdekében kototték
ki. A jarasi hivatal a megtagadasrél sz6l6 dontésében rendelkezni koteles arrdl, hogy
a feleknek a médositott szerz6dés jévahagyasa érdekében milyen hataridével, mely
jogszabalyi rendelkezések alapjan kell a szerz6désmddositast megvaltoztatniuk. Az
elutasité dontésnek figyelmeztetést kell tartalmaznia arra nézve, hogy a hataridé
eredménytelen lejarta esetén a haszonbérleti szerz8dés a szerz8d6 felek kozott 1ét-
rejott eredeti szerz6dés szerinti tartalommal marad érvényben.

3.3.7. AHASZONBERLETI SZERZODES MEGSZUNESE ES
MEGSZUNTETESE

A HASZONBERLETI SZERZODES MEGSZUNESE ¢ A haszonbérleti szerz6dés megsziinik

* aszerz8désben meghatarozott id6tartam lejartaval (a lejarat napjan),

* a haszonbérl6 mezégazdasagi termelGszervezet jogutdd nélkiili megsziinésével,

+ a haszonbérlé foldmiives halalaval, amennyiben az 6rokdsok a Polgari Torvény-
konyvben meghatarozott felmondasi jogukat gyakoroljak,

* ha a fold természeti er6 kozvetlen behatasa kovetkeztében egészben, vagy je-
lent&s részben a haszonbérleti szerz6dés szerinti hasznositasra tartésan alkal-
matlanna valik.

A HASZONBERLETI SZERZODES MEGSZUNTETESE A haszonbérleti szerz6dést a fe-
lek k6z6s megegyezéssel vagy egyoldalu jognyilatkozattal, felmondas dtjan sziin-
tethetik meg.

A) A haszonbérletet a felek irasban, k6zos megegyezéssel, a j6v6re nézve barmikor
megsziintethetik. A megegyezés részeként rendezni kell az esetleges elmaradt hasz-
nok és karok kérdését is. llyen karok lehetnek a haszonbérbe vevé oldalan a még la-

bon allé novényzet értéke, illetve a szerz6désbSl még hatralévé idére jutd, elmaradt
jovedelem nagysaga.

B) A mezG- és erdégazdasagi foldre haszonbérleti szerz&dés kizardlag hatarozott
id6tartamra kothet§, ezért annak egyoldalti rendes felmondasara a gazdasagi év vé-
gére altalaban nincs lehet6ség. Mind a tulajdonosnak, mind a haszonbérlének meg
kell varnia a hatarozott id6 lejartat. Az azonban nincs kizarva (bar nem tul gyakori),
hogy a haszonbérleti szerz6désben a felek elére kdlcsonosen kikdssék az egyoldalu
rendes felmondas jogat, amely hat hénapos felmondasi idével a gazdasagi év vé-
gével gyakorolhaté.
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Ezen feliil tovabbi ot kivételes esetben alkalmazhaté az egyoldali rendes felmon-
das joga 60 napos felmondasi idGvel, a haszonbérleti szerz6désben rogzitett évfor-
duldra, azaz a gazdasagi év végével.

1.

Ha a haszonbérleti szerz8dés létrejottekor a haszonbérlet targyat képezd termd-
fold osztatlan koz6s tulajdonban volt, és a szerz&dés fennallta alatt a k6zds tu-
lajdon megsziintetésére az illetékes jarasi hivatal altal szervezett foldkiméretési
eljaras (»/dsd 2. fejezet) keretében keriilt sor, a haszonbérbe adé a haszonbérle-
tet 60 napos felmondasi id6vel a gazdasagi év végére felmondhatja, ha a tulajdo-
ni hanyadanak megfeleld teriiletet 6nallé ingatlanként megkapja. A felmondas
tovabbi feltétele azonban, hogy
* a tulajdonos a haszonbérl6 felé a felmondassal egyidejlileg arrél nyilatkoz-
zon, hogy a foldet a szerz8dés megsziinésével sajat maga kivanja hasznalni,
tovabba
* a kozos tulajdonban allé foldrészletre vonatkozé haszonbérleti szerzédést
nem irta ala, de annak hatalya kiterjedt ra.
A mez&gazdasagi termelSszervezet mint haszonbérlé és az annak legalabb 25%-
ban tulajdonos természetes személy tagja mint haszonbérbeadd kozott létrejott
haszonbérleti szerz&dést a haszonbérbeadd 60 napos felmondasi idével a gazda-
sagi év végére felmondhatja, ha a mez&gazdasagi termel8szervezetben fennallé
tulajdonosi részesedése a szerz6dés megkotését kovetd 1 éven keresztiil tartd-
san 25% ala csokken.
A mezd8gazdasagi termelSszervezet mint haszonbérlé és az annak legalabb 25%-
ban tulajdonos természetes személy tagjanak kozeli hozzatartozdja (»ldsd 1.1.3.
fejezet) mint haszonbérbeadd kozott létrejott haszonbérleti szerz6dést a ha-
szonbérbeadd 60 napos felmondasi id6vel a gazdasagi év végére felmondhatja,
ha a tag és a haszonbérbeadd kozotti kozeli hozzatartozéi viszony megsz(inik.
A mez8gazdasagi termelGszervezet mint haszonbérl6 és az annak legalabb 3 éve
foglalkoztatott alkalmazottja mint haszonbérbeadé kozott létrejott haszonbérleti
szerz8dést a haszonbérbeadd 60 napos felmondasi idével felmondhatja a gazda-
sagi év végére, ha a mezGgazdasagi termelGszervezettel fennall6 munkaviszonya
- a munkaltaté altal gyakorolt rendkiviili felmondas kivételével - megsz(nik.
A haszonbérbeado, illetve annak jogutddja, valamint a haszonbérl6 az 1994. ju-
lius 27-e elStt Iétrejott haszonbérleti szerz6dést legkésébb az adott gazdasagi
év vége elbtt 60 nappal, 60 napos felmondasi idével a gazdasagi év végére fel-
mondhatja, ha a szerz6dés id6tartama meghaladja a foldforgalmi torvényben
meghatarozott leghosszabb id6tartamot (»/dsd 3.3.1. fejezet)

Ha a haszonbérl§ a haszonbérlet targyat képezé foldhoz olyan unids vagy nemze-
ti agrar-vidékfejlesztési tamogatast vett igénybe, amelynek feltételéiil jogszabaly
meghatarozott idétartamra foldhasznalati kotelezettséget ir el6 (pl. agrar-kornye-



zetgazdalkodasi tamogatas), a szerz8dés el6zGekben felsorolt 6t indok valamelyi-
kével torténd felmondasakor a haszonbérbeadé koteles pénzben megtériteni
a haszonbérlének azt az Gsszeget, amely a haszonbérleti szerz6dés felmondasanak
hidnyaban a haszonbérlé javara még kifizetésre keriilne.

C) Rendkiviili (azonnali hatalyu) felmondast a haszonbérbe adé és a haszonbérbe
vevs mas-mas feltételekkel kezdeményezhet. A haszonbérbe adé a haszonbérletet
azonnali hatallyal akkor mondhatja fel, ha haszonbérl

« irasban kozolt felhivas ellenére nem tesz eleget a hasznositasi kotelezettségének,
vagy olyan gazdalkodast folytat, amely veszélyezteti a fold termSképességét;

* a haszonbérbeadd hozzajarulasa nélkiil, vagy attdl eltéréen a fold hasznalatat
masnak atengedte (pl. alhaszonbérbe adta),

« a foldet a tulajdonos beleegyezése nélkiil nem mezdégazdasagi célra hasznosi-
totta vagy miivelési agat megvaltoztatta,

* a természetvédelmi jogszabalyok vagy a természetvédelmi hatésag elGirasaitol
eltérd, a természeti teriilet dllapotat kedvezStlendl befolyasold tevékenységet
folytat, vagy a természeti értékek fennmaradasat barmely médon veszélyezteti;

* mint mez8gazdasagi termelSszervezet és az annak legalabb 3 éve foglalkozta-
tott alkalmazottja mint haszonbérbead6 kozotti a munkaviszonyt a munkaltaté
(és egyben haszonbérl8) felmondassal megsziinteti,

« a haszonbért vagy a folddel kapcsolatos terheket a lejarat utan, irasban kozolt
felszélitas ellenére, a felszdlitas kozlésétsl szamitott 15 napon beliil sem fizeti
meg.

A haszonbérbe vevével a tulajdonos az azonnali hatalyu felmondast irasban koteles
kozolni. Amennyiben a haszonbérlé 15 napon beliil azt nem fogadja el, a haszon-
bérbe ad6 a felmondas érvényességének megallapitasa végett tovabbi nyolc napon
beliil birésaghoz fordulhat. Ha nem igy jar el, a felmondas joga nem érvényesithetd.
Onmagaban véve nem minésiil rendkiviili felmondasi oknak, ha

 afold tulajdonosa a szerz6dés idGtartama alatt ingatlanat értékesiteni kivanja,

o a szerz6dést kotS tulajdonos (haszonélvezd) a haszonbérlet id6tartama alatt
meghal,

 a szerzGdésben kordbban rogzitett egyéb feltételt (pl. haszonbérleti dij mérté-
két, a haszonbérlet idGtartamat) a felek kolcsonésen nem tudjak mddositani
(kolcson6s megegyezés hianya).

A foldmiives haszonbérlé akkor mondhatja fel azonnali hatéllyal a haszonbérletet,
ha kotelezettségei teljesitésére nem a tovabbiakban nem képes

« egészségi allapotanak nagymérvii megromlasa, vagy

« csaladi és egyéb életkoriilményeinek tartos valtozasa miatt.

A FELEK ELSZAMOLASI KOTELEZETTSEGE ¢ A szerzGdés barmilyen okbdl torténd
megszlinése vagy megsziintetésekor a haszonbérbead6 és a haszonbérl6 koteles
egymassal elszamolni. Semmis az olyan megallapodas, amely az elszamolast el6re
kizarja.

A haszonbérl6nek a foldet olyan allapotban kell visszaadnia, hogy azon a termelést
folytatni lehessen. A haszonbérlé

« elviheti az altala |étesitett berendezési és felszerelési targyakat, a haszonbérbe-
addt azonban a még ki nem fizetett haszonbér biztositasara a f6ldon talalhatd
hozamokra és vagyontargyakra torvényes zalogjog illeti meg a haszonbértarto-
zas rendezéséig;

« kovetelheti a haszonbérbeadd hozzajarulasaval létesitett, el nem vihets beren-
dezéseknek, |étesitményeknek, az altala telepitett Ultetvénynek, évelS kultu-
ranak és novényzetnek, valamint a talaj minéségének megdrzését és javitasat
eredményezé talajvédelmi, melioraciés és mas beavatkozasoknak a szerzddés
megszlinésekor megallapithaté tényleges értékét, amennyiben a szerz6dés nem
annak lejarta miatt sz(inik meg, vagy ha a felek ebben megallapodtak;

« eltér6 megallapodas hianyaban koteles az altala létesitett ideiglenes jellegli épit-
ményt a sajat koltségén kartalanitasi igény nélkil lebontani, illetSleg eltavolitani.
E kotelezettség nem teljesitése esetén a bontast, illetSleg az eltavolitast a ha-
szonbérbeadd a volt haszonbérl6 koltségére elvégeztetheti.
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3.4. Allami tulajdont foldrészletek hasz-
nalati joganak megszerzése

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...

v' Hogyan szerezhetem meg pdlydzati eljdrds keretében dllami tulajdond féld ha-
szonbérleti jogadt?

V' Mikor és mennyi idére jellhet ki az NFA megbizdsi szerz8dés alapjdn féldhasz-
ndlét?

v’ Mely szervezetek lehetnek dllami tulajdond féldek vagyonkezeli?

A Nemzeti Foldalapkezel§ Szervezet az allami termé&foldvagyont a kovetkezd for-
makban hasznosithatja:
« afoldrészlet nyilvanos palyazat utjan torténd haszonbérbe adasa révén;
- eredménytelen palyaztatas esetén egy gazdasagi évre sz6l6 megbizasi szerz6déssel;
« a mez6- és erd6gazdasagi fold vagyonkezelésbe adasaval.

HAszONBERBE ADAs PALYAZAT UTJAN o Az allami foldek hasznositasanak leggyako-
ribb médja a palyazat alapjan torténd haszonbérbe adas.

A foldrészlet nyilvanos palyazat utjan torténd haszonbérbe adasarél az NFA palya-
zati felhivast tesz k6zzé honlapjan, valamint a foldrészlet fekvése szerinti teleplilési
onkormanyzat polgarmesteri hivatala hirdet&tablajara.

Az NFA a palyazaton valé részvételhez regisztracios dijat allapithat meg, amelynek
befizetése, valamint a palyazathoz kapcsolédo titoktartasi nyilatkozat alairasa elGze-
tes feltétel ahhoz, hogy a palyazé megkapja a palyazati kiirast. Az NFA a palyazatok
elkészitéséhez részletes palyazati utmutatot is rendelkezésre bocsathat.

A palyazénak ezen kiviil a felhivasban meghatarozott palyazati biztositékot is be kell
fizetnie a kiirasban meghatarozott idépontig. A biztositék Osszege a meghirdetett
foldrészlet(ek) éves haszonbérleti dijanak tiz szazaléka. A nyertes palyazé altal befize-
tett biztositék az ellenszolgaltatasba beleszamit. A biztositék befizetését tanusité iga-
zolas a palyazati anyag része. Amennyiben a palyazé a palyazati biztositékot nem, vagy
nem az el&irtaknak megfelel6en bocsatja rendelkezésre, Ugy a palyazata érvénytelen.

Palyazoként az a természetes személy, illetve gazdalkodd szervezet vehet részt, aki

a foldforgalmi torvény alapjan foldhasznalati jogosultsagot szerezhet (azaz re-

gisztralt foldmdves, palyakezd6 gazdalkod6, mez6gazdasagi termel&szervezet). A pa-

lydzatban emellett tovabbi feltételek, igy példaul helyben lakas, a foldteriilettel ara-

nyos allattartasi kotelezettség, és/vagy gazdalkodasi terv benyujtasa is elSirhato.

A palyazatnak minden esetben tartalmaznia kell a palyazé altal

a) vallalt szolgaltatasokat és kotelezettségeket;

B) ajanlott ellenszolgaltatast, amely nem térhet el a palyazati kiirasban meghirde-
tett mértéktdl,

c) tett nyilatkozatot arrdl, hogy

« a palyazati felhivasban és kiirasban foglalt feltételeket elfogadja;

« nem all cs6d- vagy felszamolasi eljaras, végelszamolas, 6nkormanyzati adds-
sagrendezési eljaras alatt;

- tevékenységét nem fliggesztette fel, vagy nem fliggesztették fel;

* nincs hatvan napnal régebben lejart esedékességl koztartozasa;

+ hamis adat szolgaltatdsa miatt nem zartdk ki allami vagyon hasznositasara
iranyul6 korabbi — harom évnél nem régebben lezarult - eljarasbdl,

« abirtokba [épés idépontjaban nem esik a foldforgalmi torvény szerinti meny-
nyiségi korlatozas ala,

« a haszonbérleti dij meghatarozott éves mértékét, valamint a haszonbérleti
szerzGdés tervezetében a haszonbérleti dijra vonatkozé rendelkezéseket, to-
vabba a palyazat jellegéb&l adddé egyéb feltételeket (pl. allattartasi kotelezett-
ség meghatarozott mértéke, helyben lakasi kotelezettség teljesitése) elfogadja.



Ha a palyazati eljaras targyat képezd foldrészlet(ek) teriilete 100 hektart elérd bir-
toktest, a palyazati felhivasnak tartalmaznia kell, hogy az elbiralas eredményeként
tobb nyertes palyazo is kivalaszthato. A palyazé ilyen esetben koteles a benyujtott
palyazataban nyilatkozni arrdl, hogy tudomasul veszi és elfogadja, hogy amennyi-
ben a palyazatat az NFA nyertessé nyilvanitja, a haszonbérleti jogot a palyazati fel-
hivasban kozzétett birtoktestnek csak egy részére is elnyerheti.

A felsorolt nyilatkozatokat alatdmaszté dokumentumokat, igazoldsokat a palyazati
kifrasban foglaltak szerin a palyazathoz csatolni kell. Ennek elmaradasa a szerz6dés-
kotést kizaré oknak mindsdil.

A palyazo a palyazatat zart boritékban, egy példanyban - minden oldalon eredetiben
cégszer( aldirassal, természetes személyeknél eredeti alairassal, illetve a meghatal-
mazott alairasaval ellatva - koteles a palyazat benydujtasara nyitva allé hataridében,
a megadott helyen, az adott palyazati azonositészam feltiintetésével személyesen
vagy meghatalmazott dtjan benydjtani.

A palyazé a palyazataban foglaltakhoz a palyazati felhivasban meghatarozott id6-
pontig, de legalabb a palyazatok benyujtasara nyitva allé hataridé lejartatdl szami-
tott kilencven napig kétve van, kivéve, ha az NFA ezen idGtartam alatt a nyertes
palyazéval szerz8dést kot, vagy a palyazati felhivast visszavonja, illetve a palyazati
eljarast eredménytelennek vagy érvénytelennek nyilvanitja.

A palyazatok felbontasa utan az NFA képviselGje a palyazat anyagat értékelés
céljabdl atadja az értékel6 bizottsagnak. A palyazatok koziil az 6sszességében
legkedvez&bb ajanlatokat kinald, megalapozott és érvényes palyazat mellett kell
donteni. A palyazati felhivasban és kiirasban ko6zolt biralati szempontokkal ellen-
tétes dontés nem hozhaté. A haszonbérbe adasrdl szél6 palyazatok értékelése so-
ran elényben kell részesiteni az élethivatasszerlien mez6gazdasagi tevékenységet
folytaté személyeket. (Iigy példaul tobbletpont jarhat azért, ha a palyazé igazoltan
Gstermel8 vagy regisztralt csaladi gazdalkodé.) A haszonbérleti palyaztatas so-
ran a foldforgalmi torvény szerinti el6haszonbérleti jog érvényesitésére nincs
lehetdség.

A benyujtott palyazatokat pontozassal mindsitik, majd a nyertes palyazéval az NFA
haszonbérleti szerz6dést kot. Tobb, azonos értékd, érvényes palyazatot benyujtod
palyazé kozil sorsolassal kell kivalasztani a palyazat nyertesét. 100 hektar feletti
birtoktest palyaztatasa esetén a palyazatok koziil az 6sszességében legkedvezSbb
mellett az olyan palyazat is nyertessé nyilvanithat6, amely a legjobbhoz képest leg-
feljebb 10%-kal alacsonyabb pontszamot ér el.
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A nyertes palyazéval megkotott haszonbérleti szerz6désbe kell foglalni az NFA azon
jogat, hogy két évenként feliilvizsgalja a szerz6désben meghatarozott haszonbé-
rleti dijat, és a fellilvizsgalat eredményeként, valamint a piaci érték figyelembevéte-
lével a haszonbérleti dij 6sszegének megvaltozasa miatt a szerz6dés modositasat
kezdeményezze. Ha a szerz8dés fennallasa alatt a dij feliilvizsgalt 6sszegében a felek
harminc napon beliil nem tudnak megallapodni, az NFA a haszonbérleti szerz6dést
felmondhatja.

FOLDHASZNALAT MEGBizAsI SZERZODES ALAPJAN e El6fordulhat, hogy egy meghir-
detett palyazat eredményteleniil zarul, igy dtmenetileg nincs a Nemzeti Foldalap
kezelésébe tartozé foldnek hasznaldja. llyen esetben az NFA-nak joga van legfel-
jebb egy gazdasagi évre, megbizasi szerz6dés formajaban egy helybeli gazdalkodét
a foldhasznalati joggal felruhazni.

FOLDHASZNALAT VAGYONKEZELESI SZERZODES ALAPJAN « VagyonkezelGi jog alapi-
tasahoz altaldban vagyonkezelési szerz6dés sziikséges, de kivételesen torvényben
torténd kijeloléssel is létre johet. A vagyonkezel8 meghatarozott foldrészlet birtok-
lasara, hasznalatara és hasznai szedésére jogosult, koteles a foldrészlet értékét meg-
Grizni, allaganak megdvasardl, jé karbantartasardl gondoskodni.

Vagyonkezelési szerz8dés kothetS koltségvetési szervvel, tobbségi allami tulajdo-
ni részesedéssel miikod6 gazdalkodd szervezettel, vagy olyan mas szervezettel is,
amely allami feladat ellatasahoz kivanja hasznositani a foldrészletet. Az allam 100%-
os tulajdondban allé erd6 és erdégazdalkodasi tevékenységet kozvetleniil szolgald
foldteriilet vagyonkezelését csak koltségvetési szerv vagy 100%-os allami tulajdon-
ban allé gazdalkodd szervezet végezheti. Vagyonkezelési szerz6dés - erdd- és erdd-
gazdalkodasi tevékenységet kozvetleniil szolgalé foldteriiletet kivéve - hatarozott
id6tartamra, legalabb 5 évre, és legfeljebb a haszonbérleti szerz6dés leghosszabb
id6tartamara (20 évre) kothetd.



3.5. Foldhasznélati jog megszerzése teles-
bérlet és részesmiivelés titjian

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...

V' Milyen el8nyei és hdtrdnyai vannak, ha haszonbérlet helyett felesbérleti szerz5-
dést kétok?

V' Milyen feltételek mellett adémentes a felesbérleti szerz6dés alapjdn a féldtulajdo-
nosnak dtadott terményhdnyad?

V' Mikor célszerii részesmiivelés keretében foldhaszndlati jogot szerezni?

V' Kilehet a bejelentett foldhaszndld és a teriiletalapu tdmogatds igényl8je részes-
miivelés esetén?

3.5.1. FELESBERLET

A felesbérlet az egyik leg6sibb, kozépkori gyokerl foldhasznalati szerz6déstipus.
A felesbérlé a haszonbérléhoz hasonldéan mezd- és erd6gazdasagi fold idéleges
hasznalatara és hasznainak szedésére jogosult. A haszonbérlettdl elsédlegesen ab-
ban kiilonbozik, hogy a felesbérbe adé nem el8re rogzitett mértékii haszonbért kap,
hanem a gazdalkodéi kockazaton osztozva mindig az adott évi termény szerzédés-
ben el6re rogzitett hanyadaban részesiil a foldhasznalati jog ellenételezéseként.
Hagyomanyosan fele-fele aranyban osztoznak a felek a terményen, de ettdl a felté-
teltdl a szerz6désben szabadon eltérhetnek. Mivel a ,bérleti dijat” természetben kell
a tulajdonos szamara atadni, ez a konstrukcié elsésorban olyan esetben elényos, ha
a bérbe ad6 maga is foglalkozik példaul haztaji allattartassal, és takarmanyként tudja
a kapott terményt hasznositani.

Felesbérlet esetén a szerz6d§ felek kozott a haszonbérlethez képest egy er6sebb
bizalmi viszony alakul ki, hiszen a felesbérbe adé sajat jovedelme nem el6re meg-
hatarozott, a felesbérlé gazdalkodasanak sikerességétdl fliggéen valtozhat. Tovabbi
kockazatot jelent a felesbérbe ad6 szamara, hogy nehéz ellendriznie a neki tényle-
gesen jar6 terményhanyad nagysagat. Ezért az ilyen szerz6désekben célszer( kikot-
ni, hogy a felesbérld a tervezett betakaritas idGpontjat koteles el6re jelezni. igy
a foldtulajdonos akar személyesen is jelen lehet az aratdson.

Tekintettel a szerz8dés felek kozotti bizalmi jellegére, a felesbérleti szerz6dés nyil-
vanos kozzétételére (kifiiggesztésére) nincs sziikség, érvényessége csak a jarasi
hivatal foldhivatali osztalyanak jévahagyashoz kotott. Ezért a szerz6dést harom pél-
danyban - annak alairasatdl szamitott 8 napon beliil - a foldhasznalénak kozvetleniil
a jarasi hivatal foldhivatali osztalyahoz kell benydjtania.

A felesbérleti szerz&désre egyebekben a haszonbérlet szabalyait (»/dsd 3.3.1. fejezet)
kell alkalmazni, igy ez a szerz8déstipus is csak teljes bizonyité erejli maganokirat for-
maban, kizarélag hatarozott idére (legalabb 1, legfeljebb 20 gazdasagi évre) kothetd,
a felesbérl6 részérdl sziikséges nyilatkozatok megtétele mellett.

Bar felesbérlet esetében el6haszonbérleti jogrél nem beszélhetiink, megjegyezziik,
hogy a legalabb 3 évre kotott felesbérleti szerz8dés lejarta utan, a volt felesbérlének
az adott teriletre el6haszonbérleti joga keletkezik, amennyiben a tulajdonos tgy
dont, hogy a tovabbiakban haszonbérlet formajaban kivanja foldjét hasznositani.

Ha a szerz8dés legalabb 6t éves idGtartamra szdl, a felesbérbe adé ,bérleti dij” for-
majaban adomentesen szerzi meg a szerz8dés szerinti terményhanyadot, melynek
tulajdonosava valik. Amennyiben a felesbérbe add a kapott terményt maga sajat
gazdasagaban nem tudja hasznositani, azt 6stermelSként akkor sem értékesitheti,
ha egyébként rendelkezik érvényes Gstermeldi igazolvannyal, mivel nem sajat el6-
allitasu terményrdl van szé. A személyi jovedelemaddzas altalanos szabalyai sze-
rint azonban évi 600 ezer forint bevételig (ebbe beleszamitva minden egyéb in-
gosag eladasabdl szarmazé bevételt is) nem keletkezik adéfizetési kotelezettsége.
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A 600 ezer forintot meghaladd ingdértékesitésbdl szarmazo éves 6sszbevétel esetén
azonban addkoteles jovedelmet kell megallapitani tgy, hogy a terményért kapott
bevételbdl le kell vonni annak szerzési értékét (adomentes bérleti dijként szerzett
termény esetén a megszerzés idépontjara megallapitott szokasos piaci értékét). Az
igy kiszamitott jovedelem az addhatésag allaspontja szerint az 6sszevont addalapba
tartozd onallé tevékenységbdl (gazdasagi tevékenységbdl) szarmazdnak mindsiil, igy
személyi jovedelemadd és egészségligyi hozzajarulas fizetésére koteles jovedelem-
nek mindsul.

12. tablazat ¢ A haszonbérleti, felesbérleti és részesmiivelési szerz6dés

_ Haszonbérlet Felesbérlet Részesmiivelés

Mire kothets?

Mennyi id6re kétheto?

Elérhetd ,haszon”

Foldre, vagy mas hasznot  Kizardlag foldre Foldre és/vagy ahhoz

hajté dologra kapcsolédo felszerelésre

(pl. haszonallatra is)

Hatarozott idére, Hatarozott idére, Hatarozott idére,

legalabb egy, legfeljebb legalabb egy, legfeljebb legalabb egy, legfeljebb

20 évre 20 évre 20 évre

Haszonbérleti dij, A tulajdonos adott A tulajdonos és

melynek mértéke elGre évben a termény elGre a részesmliveld kozosen

rogzitett meghatdrozott hanyadat  mdlivelik a foldet, és az
koteles természetben adott év terményén
atadni osztozkodnak

3.5.2. RESZESMUVELES

A részesmlivelési szerz8dés legfébb jellemzéje a felek kozotti kolesonos bizalmi jel-
leg, vagyis a foldtulajdonos és a részesmlivel$ kozds célja az, hogy egymassal egyiitt-
miikddve, tevékenységiik kockazatat kozosen viselve mezégazdasag terményeket
allitsanak el6.
A részesmlivelési szerz6dés alapjan a szerz8d6 felek kozosen hatarozzak meg, hogy
« afoldrészleten mit termeljenek,
a fold hasznositasanak, megmlivelésének egyes feladataibdl (igy kilonosen ta-
laj-elGkészités, szantas, vetés, metszés, novényapolas, novényvédelem, betaka-
ritas) milyen részt vallalnak,
e a megtermelt terménybdl, a kdzos tevékenység nyereségébdl milyen ardnyban
részesednek, illetve a veszteség kozottliik milyen aranyban oszlik meg,
 az elemi csapas vagy mas rendkivilli esemény okozta kdr esetén egymas kozott
megosztva milyen mddon viselik a kart,
« afold hasznalatahoz szlikséges munkaeszkozoket, gazdasagi felszerelési targya-
kat hogyan haszndljdk,
» maguk koziil kit jogositanak fel harmadik személlyel szembeni képviseletre.




Tekintettel a szerzddés felek kozotti bizalmi jellegére, a részesmiivelési szerz6dés
nyilvanos kozzétételére (kifiiggesztésére) nincs sziikség, érvényessége csak a jara-
si hivatal foldhivatali osztalyanak jovahagyashoz kotott. Ezért a szerz6dést harom
példanyban - annak aldirasatdl szamitott 8 napon beliil - a képviselettel megbizott
foldhasznalénak kozvetleniil a jarasi hivatal foldhivatali osztalyahoz kell benydjtania.
A részesmlivelési szerz&désre egyebekben a haszonbérlet szabalyait (»/dsd 3.3.1. feje-
zet) kell alkalmazni, igy ez a szerz8déstipus is csak teljes bizonyitd ereji maganokirat
formaban, kizardlag hatarozott idére (legalabb 1, legfeljebb 20 gazdasagi évre) kot-
hetd, a részesmliveld részérdl sziikséges nyilatkozatok megtétele mellett.

A részesml(ivelési szerz&désben a felek koziil kijelolt képviselSt terheli a bejelentési
kotelezettség a hasznalat megkezdésérdl a foldhasznalati nyilvantartasba, a szer-
z8dés hatdsagi jovahagyasatdl szamitott 30 napon beliil. A teriiletalapui tamogatas
igénylésére is csak egyikiik, mégpedig a foldhasznaléként bejelentett személy lesz
jogosult. Emiatt célszerli azt a szerz8d6 felet képvisel6nek kijeldlni, aki rendelkezik
MVH regisztraciés szammal.

Mivel a foldtulajdonos és a részesmlivelS kozosen miivelik a foldteriiletet, ezért
a betakaritott terménybdl a feleknek juté hanyadot - mint sajat eléallitasd terményt
- gazdasagukban szabadon felhasznalhatjak, vagy példaul éstermelSként értékesit-
hetik (amennyiben érvényes &stermelGi igazolvannyal rendelkeznek).

Mivel a részesmlivelési szerz6dés alapjan a szerz8dé felek a tevékenységiik kocka-
zatat kozosen viselik, ezért semmis az olyan megallapodas, amely valamelyik felet
a veszteség, illetve a kar viselése alél mentesit vagy a nyereségben valé részesedés-
bél kizar.

Ha valamelyik fél nem teljesiti a részesml(ivelési szerz&désben vallalt feladatat, bar-
melyik fél kovetelheti tSle a szerz8désszer(i teljesitést. Ennek eredménytelensége
esetén a felek barmelyike jogosult a mulaszté fél koltségére potolni az elmaradt
munkalatokat. Ezt a jogat a szerz6d6 feleknek érvényesen kizarni nem lehet.

A részesmlivelési szerz8dés azonnali hatalyu felmondassal akkor sziintethet§ meg,
ha barmelyik fél - irasos felszélitas ellenére - megszegi a szerz6désbdl fakado lénye-
ges kotelezettségeit, szerz6désellenes magatartasat tovabb folytatja.

Bar részesmlivelés esetében el6haszonbérleti jogrél nem beszélhetlink, megjegyez-
ziik, hogy a legalabb 3 évre kotott részesmlivelési szerz6dés lejarta utan, a volt ré-
szesmUivel6nek az adott teriiletre el6haszonbérleti joga keletkezik, amennyiben
a tulajdonos gy dont, hogy a tovabbiakban haszonbérlet formajaban kivanja foldjét
hasznositani. A volt részesmUivel6 el6haszonbérleti jogara azonban nem hivatkoz-
hat, ha a részesmlivelési szerz6dés azonnali hatalyu felmondassal szlint meg.

T
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Iratminta »Szivességi
foldhasznalati szerzédés-
minta (elektronikusan
letolthetd)

3.6. Foldhasznalati jog megszerzése kozeli
hozzatartozdk kozott — A szivességi f6ld-
hasznalat

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...

V' Mennyiben eqyszeriibb kézeli hozzdtartozdval féldhaszndlati szerz8dést kétni?
v' Milyen szabdlyok vonatkoznak a szivességi féldhaszndlati szerz8dés megkétésére?
v Hogyan lehet a szivességi foldhaszndlati szerz6dést megsziintetni?

3.6.1. KOZELI HOZZATARTOZOK KOZOTTI FOLDHASZNALATI
MEGALLAPODASOK

A kozeli hozzatartozdék kozotti, azaz ,,csaladon belili” foldmozgasokba a féldforgal-
mi torvény nem kivan szigoru kotottségek elGirasaval beleszdlni. Azt azonban al-
taldban megkivanja, hogy a foldhasznalé foldmiives legyen akkor is, ha egyébként
a foldhasznalati jogot kozeli hozzatartozéjatdl (»ldsd 1.1.3. fejezet) szerezte. Ez aldl
kivételt jelent az a gyakori eset, amikor kozeli hozzatartozdk altal kézosen tulajdo-
nolt (példaul testvérek altal kozosen 6rokolt) foldet hasznalati megallapodas alapjan
egészében az egyik tulajdonostars miiveli. llyen esetben ugyanis nincs sziikség arra,
hogy a foldon ténylegesen gazdalkodé regisztralt foldmlves is legyen.

A foldhasznalé és kozeli hozzatartozdja kozotti foldhasznalati (haszonbérleti, feles-
bérleti, részesmlivelési) szerz6dés kotése soran, haszonélvezet vagy hasznalat joga
(»ldsd 3.2. fejezet) alapitasakor, valamint szivességi foldhasznalat (»/dsd 3.6.2. fejezet)
esetén sincs szlikség a szerz6dés nyilvanos kozzétételére, vagy hatésagi jovahagya-
sara. Ugyanakkor a foldhasznalati nyilvantartasba az ilyen szerz6déseket is be kell
jegyeztetni, tehat az illetékes jarasi hivatal foldhivatali osztalya a szerz&dés kapcsan
megkivant torvényi feltételek (irasbeliség, nyilatkozatok megtétele stb.) teljesiilését
ellendrizni tudja.

1. A FOLDHASZNALATI JOG SZERZESET MEGALAPOZO OKIRAT

KIALLITASANAK SZAKASZA

A kozeli hozzatartozék megallapodasat rogzits szerz6dés elkészitése.
A haszonélvezetet vagy a hasznalat jogat alapit6 szerz6déshez ligyvédi
ellenjegyzés vagy kozjegyzGi kozrem(ikodés sziikséges.

2. NYILVANTARTASBA VETEL SZAKASZA

A foldhasznalati jog bejegyzése a foldhasznalati
nyilvantartasba.
A haszonélvezetet vagy a hasznalat jogat az ingatlan-
nyilvantartasban az adott foldrészlet tulajdoni
lapjara is fel kell jegyezni.

10. abra A tulajdonszerzés szakaszai a kozeli hozzatartozdok kozotti iigyletek
eseteiben

3.6.2. SZIVESSEGI FOLDHASZNALAT

Szivességi foldhaszndlat esetén a tulajdonos a fold hasznalatat hatarozott vagy hata-
rozatlan id6tartamra, ingyenesen engedi at kozeli hozzatartozdja szamara. A ko-
rabbi foldtorvény szerint az ilyen megallapodas akdr széban is megkéthetd volt. Az (j
foldforgalmi torvény azonban a foldhasznalati jogosultsag megszerzésére iranyuld
minden szerz8dés esetére legalabb teljes bizonyitd erejii magdnokirat format ir el8.



Mivel a szivességi foldhasznalat kizarélag kozeli hozzatartozék kozott kothetd, ezért
a szerz6dés meghirdetésére vagy el6zetes hatdsagi jovahagyasara nincs sziikség.
Ugyanakkor a szivességi foldhasznalattal megszerezhetd foldterlilet teljes egészé-
ben beleszamit az 1200, illetve meghatarozott feltételekkel 1800 hektaros birtok-
maximum (»/dsd 1.1.3. fejezet) nagysagaba, tovabba a szivességi foldhasznalati jogot
szerz8 gazdalkoddnak a sziikséges nyilatkozatokat (»/dsd 3.1.1. fejezet) is meg kell
tennie akar a szerz8désbe foglalt médon, akar kiilon okiratban.
A szivességi foldhasznalat megsziinik

 hatarozott id6tartamu szerz8dés esetén az idGtartam lejartaval, a lejarat napjan,

* hatarozatlan idGtartamu szerz8dés esetén kdzos megegyezéssel,

» felmondassal,

* azonnali hatdlyd felmondassal,

* a szerz8d§ felek kozotti kozeli hozzatartozdi viszony barmilyen okbdl torténd

megsziinésével.

A hatdrozatlan idére kotott szerz8dés 60 napos felmondasi idével a gazdasagi év vé-
gére mondhato fel. A hatdrozott id6tartami szerz6dés azonnali hatalyd felmondas-
sal valé megsziintetésére - a szerz8d6 felek eltéré megallapodasa hianyaban - a ha-
szonbérleti szerz8dés azonnali hatdlyd felmondasara vonatkozé szabdlyok (»/dsd
3.3.7. fejezet) az iranyaddk.
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4. A JOGSZERU FOLDHASZNALAT
IGAZOLASA

Kérdések, amelyekre valaszt talal ebben a fejezetben...

Hogyan vdlhat jogszeriitlenné a féldhaszndlatom?

<

Mikor és miért fontos a foldhaszndlatom jogszeriiségének igazoldsa?
Mikor mindsiilék jogszerd féldhaszndlonak?

<X X

Mi a kapcsolat a féldhaszndlati nyilvdntartdsba valé bejegyzés és a jogszerd féld-
haszndlat igazoldsa k6zott?

<

Lehet-e jogszerii a foldhaszndlatom, ha azt a féldhivatal még nem jegyezte be
a foldhaszndlati nyilvdntartdsba, vagy elutasitotta a bejegyzést?

A FOLDHASZNALAT JOGSZERUTLENNE VALASA ¢ Amint arrdl korabban mar széltunk
(»ldsd 3.1. fejezet), az Uj foldforgalmi torvény csak meghatarozott foldhasznalati mé-
dokat (un. jogcimeket) ismer el jogszerlinek, és csak ezeket lehet a foldhasznalati
nyilvantartasba bejegyeztetni.

Néhany kivételes esettdl eltekintve akkor mindsiil jogszeriitlennek a féldhaszna-
lat, ha a foldhasznalénak nincs a tulajdonossal érvényes jogcimen alapulé megal-
lapodasa a hasznalatrdl.

A foldhasznalat jogszer(itlenné valasanak egyik leggyakoribb esete az, hogy az uj fold-
forgalmi torvény megsziintette a foldhasznalat gyakorlasanak alabbi lehet8ségét.

A) Haszonkolcson szerzédés

A korabbi foldtorvény ismerte a haszonkolcson foldhasznalati szerz8dési format,
amely alapjan a fold hasznalati joga ingyenesen barki szamara atengedhetd volt.
A haszonkdlcson szerz8dést korabban a féldhasznalati nyilvantartasban is rogzitet-
ték. Ez a gyakorlat azonban visszaélésekre adott okot azaltal, hogy alkalmas volt ha-
szonbérleti szerz8dés leplezésére, illetve a haszonbérletre vonatkozé meghirdetési
kotelezettség megkeriilésére. Ezért a foldforgalmi torvény atmeneti rendelkezése
alapjan a 2013. december 15. el6tt megkotott haszonkolcson szerz6dés idStartama-
nak meghosszabbitasa semmis, és az akkor még fennall6, hatarozatlan idére vagy
hatarozott idGtartamra kotott haszonkolcson szerz6dések 2014. december 31-ével
a torvény erejénél fogva megsziintek. Ezaltal a 2014-ben még jogszerlinek mindsii-
16, haszonkdlcson szerz6dések helyett 2015-t6l mar mas foldhasznalati jogcimet kell
bejelentenie.

B) Haszonélvezeten alapulé foldhasznalat

Hasonl6 a helyzet a 2014. majus 1-jén a torvény altal megsz(lint haszonélvezeti szer-
z6désekkel is. Mez6- és erd6gazdasagi foldre a tovabbiakban haszonélvezeti jog
csak kozeli hozzatartozok kozott, és legfeljebb 20 évre alapithatd (»/dsd 3.2. fejezet).
A jarasi hivatalok foldhivatali osztalyai 201s. julius 31. napjaig torolték a haszonélve-
zetet a foldrészlet tulajdoni lapjardl, amennyiben a haszonélvezd nyilatkozta szerint
a tulajdonos és kozte kozeli hozzatartozdi viszony nem all fenn, vagy ha a nyilatko-
zattételt 2014. december 31-ig elmulasztotta megtenni. Az igy torlésre keriil§ haszo-
nélvezd - amennyiben a foldet maga hasznélta - a jov6ben nem minésiil jogszeri
foldhasznalénak.

A FOLDHASZNALAT JOGSZERUSEGENEK IGAZOLASA o A foldhasznalat jogszer(iségének
igazolasa a teriiletalapu tamogatas igénylése kapcsan valt kiemelt jelent&séglivé.
Amint az kozismert, hazankban azokat a parcellakat, amelyekre a gazdalkod6 tamoga-
tasi igényt jelent be, a Mez&gazdasagi Parcella Azonosité Rendszer (MePAR) térképein
beazonosithaté fizikai blokkokon beliil ki kell jel6Ini. A MePAR egy speciilis, térképa-
lapu foldhasznalati nyilvantartasnak is tekinthetd. Visszaélésekre adhatott azonban



lehet8séget, hogy a MePAR nem az ingatlan-nyilvantartas szerinti foldrészleteken és
helyrajzi szamokon alapuld azonositasi rendszert alkalmaz. A MePAR-bdl tehat nem
lehet kozvetleniil megallapitani, hogy ténylegesen az a személy miiveli-e az adott fold-
részletet, aki utana a tamogatast igényelte. Ezért a jogszer(itlen tamogatasigénylések
miatt bevezették a jogszerii foldhasznalat igazolasanak kotelezettségét.

Bar a Mezd8gazdasagi és Vidékfejlesztési Hivatal (MVH) a tdmogatas odaitélése
soran abbdl koteles kiindulni, hogy a gazdalkodé jogszerlien igényelt tdmogatast
foldjei utan, két esetben mégis sziikséges lehet ennek dokumentumokkal valé alata-
masztasa. Egyrészt akkor, ha egy fizikai blokkon beliil tuligénylés jelentkezett, vagyis
a bejelolt parcellara (vagy annak egy részére) egyidejlileg tobb gazdalkodé is jelezte
tamogatasi igényét. llyenkor tisztazni kell, melyik kérelem volt jogszer(i. Ezen feliil
az MVH minden évben koteles meghatarozott szamu, szlréprébaszerlien kijelolt
gazdalkoddnal ellendrzési eljarast lefolytatni, amelynek keretében szintén sziiksé-
ges a jogszerl foldhasznalat igazolasa.

Kiadvanyunk korabbi fejezeteiben részletesen szdltunk arrdl, hogy a foldforgalmi
torvény alapjan a foldhivatalok a foldhasznalati nyilvantartasba valé bejegyzést el-
zetes hatdsagi engedélyhez kotik (haszonbérlet, felesbérlet, részesmiivelés), vagy
kizarélag irasos megallapodas formajaban fogadjak azt el (k6zos tulajdon hasznalati
megosztasa, szivességi foldhasznalat, alhaszonbérlet). Mivel a foldhasznalati nyil-
vantartasba val6 bejegyzés szamos esetben akadalyokba (itkozik, ezért a 2007. évi
XVII. torvény tagabb kdrben mindsiti a gazdalkoddkat jogszer(i foldhasznalénak an-
nal, mint ami a foldhasznalati nyilvantartasba ténylegesen bejegyzésre keriil.

A jogszer(i foldhasznalat eseteit két csoportba soroljuk. Az elsd, ,magatdl értets-
d&” eset, amikor a tdmogatas igénylGje az adott foldrészletre nézve a teriiletalapu
tamogatasigénylés benyujtasi id6szakanak utolsé napjan, (2015-ben junius 16-an)
bejelentett foldhasznalo, azaz szerepel a foldhasznalati nyilvantartasaban. llyenkor
a jarasi hivataltodl bekért foldhasznalati 6sszesit6 alapjan egyértelmlien megallapit-
hat6 a tamogatasigénylés jogszer(isége.

A masodik csoportba azok az esetek tartoznak, amikor az igénylés jogszeriisége
a foldhasznalati nyilvantartasbél nem allapithaté meg, ahhoz mas dokumentumok,
igazolasok szlikségesek.

1. Jogszer(i foldhasznalatnak mindsil a tdimogatasigénylés szempontjabdl, ha a ta-
mogatast a nyilvantartasba bejelentett foldhasznalé kozeli hozzatartozdja
(»ldsd 1.1.3. fejezet) igényelte a teriilet utan.

2. Ugyancsak jogszer( a foldhasznalat, ha a tamogatasigénylési idészak utolsé
napjan mar rendelkezésre allt a jarasi hivatal altal jovahagyott haszonbérleti,
felesbérleti, részesmiivelési szerz3dés, de annak foldhasznalati nyilvantartas-
ba valé bejegyzése még nem tortént meg. Fontos azonban felhivni a figyelmet,
hogy 6nmagaban a felek altal aldirt haszonbérleti, felesbérleti vagy részesmd-
velési szerz6dés megléte nem elegendd, mert annak érvényességéhez a jarasi
hivatal foldhivatali osztalyanak el6zetes jovahagyasa is sziikséges. Az viszont
megengedett, hogy a tamogatas tényleges igénylGje ne a jévahagyott szerz6-
désben szerepl6 haszonbérld, felesbérls vagy részesmlivelS, hanem annak kozeli
hozzatartozdja legyen.

3. Onmagaban a felek 4ltal alairt szerz6dés csak abban az esetben szolgalhat iga-
zolasul, ha az szivességi foldhasznalatrdl szdl, vagy alhaszonbérleti szerz&dés,
ezek érvényességéhez ugyanis nincs sziikség a jarasi hivatal foldhivatali oszta-
lyanak elézetes jovahagyasara. Arra azonban figyelemmel kell lenni, hogy a fold-
forgalmi torvény csak szlik korben ismeri el jogszerlinek ezeket a szerz6déseket.
Szivességi foldhasznalati szerz6dést csak kozeli hozzatartozdk kothetnek egy-
massal, az alhaszonbérletnek pedig vetésforgéhoz kotott és/vagy kézimunka-
eré-igényes kultura termesztésére kell iranyulnia. (»/dsd 3.3.4. €és 3.6.2. fejezet).

4. Jogszeri foldhasznaldnak mindsiil a foldhasznalati nyilvantartasba bejegyzett
foldhasznaléval kotott irasbeli megallapodas alapjan a teriiletet vetémagterme-
Iési célbdl hasznositd gazdalkodo és kozeli hozzatartozdja. Ilyen megallapodas-
hoz szintén nem kell foldhivatali jévahagyas.

5. Ugyancsak jogszer( foldhasznal6 a csaladi gazdalkodd, illetve annak kozeli hoz-
zatartozdja, amennyiben rendelkezik csaladi gazdasag alapitasardl szolo érvé-
nyes irasbeli megallapodassal, amelyben szerepel az adott foldteriilet csaladi
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foldhasznalatba vétele. llyen megallapodas alapjan a megyei kormanyhivatal
foldmlvelésiigyi féosztalya a csaladi gazdasagot nyilvantartasba veszi, vezet§je
regisztralt gazdalkodénak mindsiil.

6. Jogszer(i foldhasznalénak mindsiilnek az ingatlan tulajdoni lapja alapjan az adott
foldrészlet bejegyzett tulajdonosa(i), illetve kozeli hozzatartozdik is. E szabalyt
kozos tulajdonban 1évé olyan foldekre is alkalmazni kell, ahol a tulajdonosok
hasznalati megosztas nélkiil, kozésen muvelik a foldet (ilyen esetben a tamoga-
tast megallapodasuk alapjan az egyikiik igényelheti), vagy ha az egész foldterii-
letet az egyik tulajdonostars muveli teljes egészében.

7. Amennyiben a foldrészlet osztatlan kozos tulajdonban van, és m(ivelése megosz-
tottan zajlik, a hasznalati rendrdl sz6l6 megallapodas alapjan mindsiil jogszeri
foldhasznalénak az adott tulajdonostars, illetve annak kézeli hozzatartozodja.
Az ilyen megallapodas akkor érvényes, ha azt mindegyik, a foldrészlet tulajdoni
lapjan szerepl6 cimen elérhetd, és a megallapodasra érdemben valaszolé tulaj-
donostars alairta. Nem sziikséges tehat ,nyomozni” egy elhunyt tulajdonostars
esetén annak orokosei utan, vagy a tulajdoni lapon szereplé cimen nem elérhet6
tulajdonostars uj lakcime utan. Az ilyen tulajdonostarsak beleegyezését ugyanis
megadottnak kell tekinteni, hasonléan a megallapodas megkotésére nem rea-
galdkéhoz (Mldsd 3.3.3. fejezet). A sikertelen megkeresési kisérlet tényét azonban
igazolni kell (tértivevény segitségével). Ha az osztatlan kozos tulajdonban allé
foldterlleten a tulajdonostars a sajat tulajdoni hanyadat meghaladé mértékii
teriileten gazdalkodik, erre nézve is jogszerii foldhasznalénak minésiil, ha ez
a tény a foldhasznalati nyilvantartasba onhibajan kiviili okbdl nem keriilt bejegy-
zésre, de rendelkezik a tobbletteriilet hasznalatara jogositd irasbeli megallapo-
dassal, és a hasznalatat az altala vezetett gazdalkodasi napld is alatamasztja.
A gazdalkodasi naplé tartalmi és formai kovetelményeit a 9/2015. (I11.13.) FM ren-
delet részletesen tartalmazza.

8. Egy osztatlan kozos tulajdonban all6 foldteriileten tulajdonostarsnak nem mi-
nosiilé személy, vagy annak kozeli hozzatartozdja akkor mindsil jogszer( fold-
hasznalénak, ha a foldhasznalati nyilvantartasba 6nhibajan kivili okbdl nem ke-
rilt bejegyzésre, de rendelkezik a terllet adott hanyadanak hasznalatara jogosito
irasbeli megallapodassal, valamint a hasznalatat az altala vezetett, és a 9/2015.
(I1l.13.) FM rendeletnek megfelel§ gazdalkodasi naplé is alatdmasztja.

9. Amennyiben a tamogatasigénylés belteriileti, egy hektarnal kisebb mezdgaz-
dasagi miivelés alatt all6 parcellara vonatkozik, és azt nem a tulajdonosa vagy
kozeli hozzatartozéja mlveli, elegendd errél egy irasbeli foldhasznalati megal-
lapodast kotni. Az ilyen foldet ténylegesen hasznalé bejelentét irasos megalla-
podas nélkiil is jogszer( foldhasznaldnak kell tekinteni, ha az adott foldteriiletre
nézve nincs ellenérdek(i tamogatasigényld.

10.Jogszerlien hasznalja a foldet az ingatlan tulajdoni lapjara haszonélvezéként,
vagy a hasznalat joganak jogosultjaként bejegyzett személy (»/dsd 3.2. fejezet),
illetve a vagyonkezelGi jogokat gyakorld szerv (allami tulajdond foldteriletek
esetén példaul a helyi onkormanyzat, allami erd6kre nézve az illetékes erdégaz-
dasagi zrt.).

Megjegyezziik, hogy ha a foldhasznalé elbirtokloként (»/dsd 1.7. fejezet) szeretne
a késSbbiekben a foldrészleten tulajdonjogot szerezni, ezért mar évek 6ta sajatja-
ként és szakadatlanul birtokol egy foldrészletet, a hatalyos jogszabaly ezt a foldhasz-
nalatot - a belteriileti, egy hektarnal kisebb foldrészleteket kivéve - nem ismeri el
jogszerlinek a tamogatasigénylés ellenbrzése soran.

Ajogszerli foldhasznalat igazolasara az MVH a tamogatasigénylési idGszakot kovetGen
szdlitja fel a tuligénylésben érintett, vagy ellenGrzésre kijelolt gazdalkoddkat. Ameny-
nyiben az MVH megallapitja, hogy a gazdalkodd a tamogatast részben vagy egészben
jogosulatlanul, azaz megfelel6 foldhasznalati jogcim nélkil igényelte, az érintett te-
riletre kapott Osszeget kamattal ndvelten vissza kell fizetnie. A kamat mértéke a jo-
gosulatlanul igényelt tamogatas gazdalkodd szamlajan tortént jévairasatol szamitva
naponta a mindenkori jegybanki alapkamat kétszeresének 365-6d része.



JOGSZABALYOK
JEGYZEKE

2013. évi CXXII. torvény a mezd- és erdégazdasagi foldek for-
galmardl

(a szbvegben roviditve: Foldforgalmi torvény)

2013. évi CCXII. torvény a mez8- és erdégazdasagi foldek for-
galmardl sz6l6 2013. évi CXXII. torvénnyel Gsszefiiggs egyes
rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrdl (roviditve: Fétv.)
474/2013. (XIl. 12.) Korm. rendelet az el8vasarlasi és el6ha-
szonbérleti jog gyakorlasa érdekében az adas-vételi és a ha-
szonbérleti szerz8dés hirdetményi Uton torténd kozlésére
vonatkozé eljarasi szabalyokrol

504/2013. (XIl. 29.) Korm. rendelet a mezGgazdasagi vagy er-
dészeti szakiranyu képzettségekrdl

38/2014. (Il. 24.) Korm. rendelet a féldmivesekrdl, a mezs-
gazdasagi termelGszervezetekrdl, valamint a mez8gazdasagi
uizemkozpontokrdl vezetett nyilvantartas részletes szabalyairdl
47/2014. (Il. 26.) Korm. rendelet a fold tulajdonjoganak atru-
hazasat, vagy a fold tulajdonjogat érinté mas irasba foglalt
joglgyletet tartalmazé papir alapd okmany biztonsagi kellé-
keir8l és kibocsatasainak szabalyairdl

191/2014. (VIl. 31.) Korm. rendelet a mez§- és erdégazdasagi
hasznositasu foldek végrehajtasi, felszdmolasi vagy onkor-
manyzati addssagrendezési eljaras keretében arverés Utjan
torténd értékesitésének szabalyairdl

57/2014. (IV. 30.) VM rendelet az atlagos allats(ir(iség megal-
lapitasanak szabalyairdl

2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrdl (réviditve: Ptk.)
1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrdl (rovidit-
ve: Inyt.)

109/1999. (XIl. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrdl
sz616 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasardl

356/2007. (XII. 23.) Korm. rendelet a foldhasznalati nyilvan-
tartas részletes szabalyairdl

2009. évi XXXVII. torvény az erd6rél, az erd6 védelmérdl és
az erdégazdalkodasrdl

1994. évi XLIX. torvény az erdébirtokossagi tarsulatrol
153/20009. (XI. 13.) FVM rendelet az erdérél, az erdS védelmé-
rél és az erd6gazdalkodasrol sz616 2009. évi XXXVII. torvény
végrehajtasardl

2012. évi CCXIX. torvény a hegykozségekrdl

2007. évi CXXIX. torvény a term6fold védelmérdl

1996. évi LIII. torvény a természet védelmérdl

2010. évi LXXXVII. torvény a Nemzeti Foldalaprdl

262/2010. (XI. 17.) Korm. rendelet a Nemzeti Foldalapba tar-
toz6 foldrészletek hasznositasanak részletes szabalyairdl
2007. évi XVII. torvény a mez8gazdasagi, agrar-vidékfejlesz-
tési, valamint halaszati tamogatasokhoz és egyéb intézkedé-
sekhez kapcsolédo eljaras egyes kérdéseirdl sz4616

8/2015. (lll. 13.) FM rendelet a mez8gazdasagi termeldk ré-
szére nyuljtandé kozvetlen tamogatds igénybevételére vo-
natkozé szabalyokrdl

A kiadvany az el6z6ekben felsorolt jogszabalyok 2015. no-
vember 10-ig kozzétett médositasait is figyelembe vett
szovege alapjan késziilt.
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GYAKORLATI
KERDESEK
GYUJTEMENYE

[GYKGY1] A sajdt tulajdonomban lévd, 2060 négyzetméteres
zdrtkerti f6ldén 1994 Sta folyamatosan gazddlkodom, dllatokat
is tartok, a szomszédos féldet pedig a tulajdonosok szébeli en-
gedélyével szivességbdl haszndlom (legeltetésre, kaszdldsra). Tu-
domdsomra jutott, hogy ezt a szomszédos, 3025 néqyzetméteres
zdrtkerti féldrészletet tulajdonosai eladjdk, a vevd azonban ed-
dig nem foglalkozott mez8gazdasdgi termeléssel. Az addsvételi
szerz8dés kifiiggesztésre keriilt a helyi 6nkormdnyzat falidjsdg-
jdn. Bdr nem vagyok regisztrdlt féldmdives, de a tulajdonomban
minddssze a kordbban emlitett zdrtkert taldlhatd. A kozvetlen
szomszédsdg és az igazolt dllattartds alapjdn jogosult vagyok-e
el6vdsarldsi jogommal élni?

A foldforgalmi torvény alapjan amennyiben nem bejegyzett
foldmiives, agy nincs el6vasarlasi joga, vagyis nem adhat le
érvényes elfogadé jognyilatkozatot sem. Egy nem féldml(ives
vevbvel szemben is csak egy foldmlves tehet elfogadd nyi-
latkozatot. A foldm(ivesként nyilvantartdsba nem vett gaz-
dalkodé még akkor sem rendelkezik a foldforgalmi torvény
szerinti el8vasarlasi joggal, ha egyébként a szomszédsag, al-
lattartas stb. tényét igazolni tudja. Ez utébbiak ugyanis csak
az el8vasarlasi joggal él6k kozotti sorrendiség meghataro-
zasaban fontosak, bejegyzett féldmlvesi status nélkiil nem
képeznek hivatkozasi alapot.

[GYKGY2] Az dj féldtérvény szerint a nem féldmives magdn-
személy legfeljebb 1 hektdr féldet vdsdrolhat vagy cserélhet. Eqy
nem féldmiives magdnszemélynek kordbbrdl 1,7 ha nagysdgd,
teljes mértékben sajdt tulajdond féldje van, amit egy féldmii-
vessel szeretne elcserélni. Lehetséges-e ezt tgy megvaldsitani,
hogy a felek tulajdoni hdnyadrészeket cserélve 2 csereszerz6dést
kétnek, el6szér 0,8 ha-t cserélnek (igy két osztatlan kéz6s tulaj-
dond foldrészlet képzSdik), majd eqy mdsik idépontban a fenn-
maradd 0,9 ha-t cserélik (igy két 1/1 terlilet képzddik).

A foldforgalmi torvény szerint féldmlivesnek nem mindgsiilé
személy esetén az 1 hektaros birtokmaximum nem foldrész-
letenként kiilon értend8, hanem hozza kell adni a tulajdonos
mar tulajdondban [év tobbi foldjének teriiletét is. A leirt
esetben a nem fdldmiivesnek még a korabbi foldtorvény
alapjan, tehat jogszer(ien szerzett 1,7 hektar féldje van, amit
tovabbra is tulajdonaban tarthat. Ha azonban valamilyen
foldtulajdonszerzéssel jard szerz8dést akar kotni, arra mar
az 1 hektaros korlatot 6sszeszamitva kell alkalmazni. A cse-
re ugyanis szerzésnek min&sil mindkét fél részérdl. Vagyis
amennyiben az 1,7 hektarjat megosztja egy 0,8 és egy 0,9
hektaros foldrészletre, majd az egyiket elcseréli, a csere ré-
vén Ujonnan szerzett folddel nagy valészinliséggel mar tul-
[épné az egy hektaros korlatot.

[GYKGY3] Egy foldrészlet tulajdonosa el kivdnja adni ingatla-
ndt eqy elévdsdrldsi joggal nem rendelkezd vevének 9.000.000
forintért. A szerz8dést a megkdtést kbveten kifiiggesztik, arra
Jelentkeznek el6vdsdrldsra jogosultak. A szerz8désben ugyanak-
kor szerepel egy kikotés, amely szerint az eredeti vevd vdllalja,
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hogy a magas vételdrat egy Osszegben, a szerz8déskitést kéve-
téen azonnal kifizeti. El kell-e fogadnia ezt a kikétést az elbvd-
sdrldsi jog jogosultjainak is?

A foldforgalmi torvény egyértelmlien szabalyoz, a szerz8dést
teljeskorlien kell elfogadnia a nyilatkozattevének, és nem an-
nak fébb pontjait vagy lényeges elemeit. Amennyiben a szer-
z8désnek a fizetési litemezés is a része, azt is valtozatlan for-
maban el kell fogadnia az el6vasarlasi jog jogosultjanak. Az
eladét az olyan elfogadd jognyilatkozat nem koti, amelyet az
elévasarlasra jogosult a 60 napos hataridon tul tesz meg, és/
vagy a jognyilatkozataban az adasvételi szerz8dést magara
nézve nem teljeskoriien fogadja el.

[GYKGY4] Egy foldrészletet kézeli hozzdtartozdk kézétti el-
ajdndékozdsa kapcsdn a jdrdsi hivatal foldhivatali osztdlya arra
hivta fel a figyelmét a megajdndékozottnak, nyilatkozzon arrdl,
hogy a .féldrészleten fenndllé féldhaszndlati jogviszony id6-
tartamdt nem hosszabbitja meg”. Az j tulajdonos bizonytalan
abban, mi lesz a kévetkezménye annak, ha ezt a nyilatkozatot
megteszi. Tart attdl, hogy a jelenleg fenndllé haszonbérleti szer-
z8dés lejdrtdtdl kezdve magdnak kell a féldterdletet a tovdbbi-
akban megmdivelnie. Igaz-e ez a jogértelmezés?

Kozeli hozzatartozdk kozotti jogligyletek esetében a szerzd
félnek nem kell arrdl nyilatkoznia, hogy a fennallé haszon-
bérleti szerz6dés lejartatdl kezdve sajat maga mdveli meg
a foldrészletet. Ha azonban a széban forgé foldet a korabbi
foldtorvény alapjan kotott szerz6déssel miiveli egy haszon-
bérld, elvileg lehetség nyilna arra, hogy a szerzddés lejar-
takor azt a felek kdzds akaratukkal meghosszabbitsak. Az dj
foldforgalmi torvény szerint azonban a volt féldhasznalét az
el6haszonbérleti sorrendben mar megel6zi a helyi allattar-
to telepet lizemeltetd, illetve helyi illetéségli, eredetmeg-
jeloléssel ellatott mez6gazdasagi terméket el8allito, vagy
6koldgiai gazdalkodast folytatd termelS. Ahhoz, hogy ezek
a gazdalkoddk is élhessenek jogukkal, ,meg kell szakitani”
a korabbi féldhasznaléval kotott szerz8désbél fakadé hosz-
szabbitasi jogot annak lejartakor, hogy a féldhasznalati jog
Ujra meghirdetésre keriiljon. A foldhivatal altal bekért nyilat-
kozat ezt a célt szolgélja.

[GYKGYs] Feltételezziik, hogy a helyi énkormdnyzati jegyzd
elbvdsdrldsi joggal dsszefliggésben hibdt vét, példdul a szd-
mdra jogszerdien dtadott szerz8dést feledékenységbdl mégsem
fliggeszti ki haladéktalanul, esetleg révidebb ideig hagyja kint
a hirdet8tdbldan, mint a térvényben eldirt 6o nap. Mit tehet az
tgyfél bdrmelyik esetben is, ha a jegyz8 nem jogszeri eljdrdsa
— és ennek kdvetkeztében a megyei kormdnyhivatal féldhivatali
fbosztdlya elutasité hatdrozata - folytdn anyagi kdra keletke-
zik?

A helyi 6nkormanyzati jegyz6nél a kifiiggesztés kapcsan
csak ,kozbensé irat” keletkezik, amely nem tamadhaté meg
6nmagaban. Az ligyfél az illetékes foldhivatal bejegyzést el-
utasité hatarozata elleni jogorvoslata soran viszont hivatkoz-
hat a jegyz6 jogellenes eljarasira. Amennyiben az tgyfelet
a jegyz6 eljarasa miatt igazolhatdan anyagi kar is éri, akkor
a kozigazgatasi hatdsagnak a nem jogszabalyszer( eljarasa-
val okozott kart a polgari jog szabalyai szerint kell megtéri-
tenie. A kdzhatalom gyakorlasaval okozott kart ugyanis az
ugyfél részére meg kell tériteni.

[GYKGY®6] Foldtulajdont érintS csereszerzédés kapcsdn jogsze-
rii-e, ha az eqyik fél a cserével szerzett féldteriiletért eqy ér-

tékesebb féldteriiletet ad, és cserébe nem csak foldet, hanem
értékkiilonbézetként pénzt is kap?

Amennyiben foldet foldre cseréllink, gyakran el6fordul, hogy
azok forgalmi értéke eltérd. llyen esetben szdba keriilhet az
értékkilonbozet kiegyenlitésének mdédja is. Foldcsere esetén
ez csak csekély értékkiillonbdzet mellett fogadhat6 el a haté-
sagi jovahagyas soran. A gyakorlatban csekélynek mindsiil az
az értékkiulonbdzet, ami a cserével érintett foldteriilet érté-
kének 10-20%-at nem haladja meg.

[GYKGY7] Jogszerii-e, ha egy magdnszeméllyel kotétt pénzkol-
cs6n szerz8dés biztositékaként sajdt foldtulajdonom jelzdloggal
valé megterhelésének lehetdségét ajdnlom fel?

Mez8- és erd8gazdasagi foldre tovabbra is lehetséges jel-
zalogot alapitani maganszemélynek is. Fontos azonban ki-
emelni, hogy az 0j Ptk. szabdlyai szerint nemfizetés esetére
yhitel-ingatlan opcids ligylet” kdtése mar nem lehetséges,
vagyis a hitelezd adasvétel utjan, a tartozas értékének besza-
mitasaval mar nem szerezheti meg a f6ld tulajdonjogat. A hi-
telez8nek kizardlag hatdsagi arvereztetésre van lehet8sége
a jelzalogjog érvényesitésével.

[GYKGY8] A kordbbi féldtérvény id8szakdban viszonylag kény-
nyen lehetett féldhaszndlati bejegyzést kérelmezni haszonkél-
cs6n szerzédés alapjan. A féldforgalmi térvény azonban ki-
mondja ezen szerz8dések megsziinését. A gazddlkoddk azonban
nehezen dllnak rd arra, hogy haszonbérleti szerzédést kossenek,
mondvdn ,biztos elviszik a féldet el6lik az elShaszonbérleti
joggal rendelkez8k”. Van-e esetleg egyszeriibb lehetdség a féld-
haszndlati jog megszerzésére vagy megtartdsdra a haszonbé-
rleti szerzédés kériilményes procediirdja helyett? Kivdlthatd-e
a haszonkélcsén felesbérleti vagy részesmiivelési szerzG8déssel,
melyek esetében mentesiilnének a kifiiggesztési kitelezettség
aldl a gazddk, és taldn tovdbbra is az a két fél szerz6dhetne, aki
valdban szeretne?

A foldhasznalat lehetséges mddjait a korabbi szabalyozas va-
I6ban nem korlatozta. A haszonkdlcsén szerz8dés azonban
igen gyakran haszonbérletet leplezett, azaz pro forma ingye-
nes volt, a foldhasznalé részérél mégis gyakran tortént vala-
miféle ellentételezés. A visszaélések megakadalyozasa miatt
ezért vezették ki ezeket a szerz8déseket. A felesbérlet akkor
lehet j6 megoldas, ha a tulajdonos bérleti dijként nem pénzt,
hanem egyébként is terményt kérne, mert példaul foglalko-
zik haztaji allattartassal, és takarmanyként tudja azt haszno-
sitani. A felesbérleti dij nagysaga mindig az adott évi termés
mennyiségétdl fiigg, annak egy része, ezért az adott évben
betakaritott mennyiség ellenérzése a tulajdonos részérél ak-
tivitast igényel (pl. a betakaritason célszerti jelen lennie). Mi-
vel a jarasi hivatal elézetes hatdsagi jovahagyasa sziikséges
hozza, a hatésag vizsgalhatja, tényleg sziiksége van-e a fe-
lesbérletbe addnak a terményre, vagy esetleg éppen a ha-
szonbérleti szabalyok megkeriilésére kotottek ilyen tipusu
szerz8dést. A részesmlivelés esetében a fold tulajdonosanak
ezen feliil aktivan kozre is kell miikddnie a termelésben (pl. &
szerzi be a vetémagot, esetleg valamilyen talajmunkat elvé-
gez stb.), és szintén az adott évben megtermelt terményen
kell a feleknek osztozkodniuk. Mindkét szerz8dés arra az
esetre idedlis, ha egy gazdalkodé felhagy egyes teriiletei mi-
velésével, de nem akar teljesen elszakadni a gazdalkodastdl,
haztdji gazdasaggal azért még rendelkezik (tipikusan nyug-
dijas &stermeld a foldtulajdonos). Egyéb esetekben felme-



rilhetnek aggélyok a szerz8dés hatdsagi jovahagyasa soran.
Az engedélyezett szerz8déstipusok kdzott tehat nincs a ha-
szonbérleti szerz&désnek olyan egyszeriibb formaja, amely
kizarna mas el6haszonbérleti joggal rendelkezét.

[GYKGYQ9] Igaz-e, hogy ha a magdnszemély sajat jogon szeret-
né haszndlni 17 ha féldjét, ami 2014 mdjus o1. el6tt mdr a tu-
lajdondban volt, ahhoz féldmiivesnek kell lennie? Igaz-e, hogy
a féldhivatal a féldhaszndlatot csak féldmdivesnek jegyzi be, és
a magdnszemély teriiletalapt tdmogatdsra is csak igy vdlik jo-
gosultta?

Sajat foldjét mindenki maga miivelheti, ehhez semmiféle
foldmlivesi nyilvantartasba-vétel nem kell. Sajat mvelt fold-
je utan tdmogatast is igényelhet, ehhez sem sziikséges f6ld-
mvesi regisztracid, de a Mez8gazdasagi és Vidékfejlesztési
Hivatalnal (MVH) tigyfélregisztracids szamot mindenképpen
igényelnie kell hozza.

[GYKGY10] Nem féldmiives &rékléssel szerez osztatlan k6zds
tulajdoni hdnyadot. A foldhaszndlatot milyen feltételek mellett
Jegyeztetheti be?

Ha Ujonnan szerzett tulajdoni hanyadat az 6rokés maga sze-
retné hasznalni, els6ként a tulajdonostarsakkal egy haszna-
lati megosztasi megallapodast kell kdtnie. Mivel sajat foldjét
mindenki maga m(ivelheti, ezt kdvet8en foldhasznalata be-
jelenthetd lesz az illetékes jarasi hivatal foldhivatali osztdlya
altal vezetett foldhasznalati nyilvantartasba. Féldmdivesi re-
gisztraciéra nincs hozza sziikség.

[GYKGY11] Egy féldtulajdonos 10 évre kététt haszonbérleti
szerz8dést, dm id6kézben — a szerzédés nyolcadik évében — el-
haldlozott. Az 6rék6s6k nem szeretnék tovdbbra is haszonbérbe
adni a foldteriiletet, hanem maguk mivelnék azt. Hogyan bont-
hatjdk fel a szerz6dést jogszerdiien?

Ha a haszonbérleti szerz6désben rogzitett hatarozott idé
az 6rokhagyé halala el6tt még nem jart le, a haszonbérleti
jog az ingatlanon a szerz8désben meghatarozott id6pontig
valtozatlan formaban fennmarad, az 6rékés a tulajdonosval-
tozasra tekintettel azt nem mondhatja fel. Kivételt képez e
szabaly aldl, ha a felek a szerz&dés megsziintetésében kol-
csondsen megegyeznek, vagy ha a haszonbérleti szerz6dés
lehet&vé teszi annak lejarta el6tt a felmondasi jog gyakorla-
sat. Ez utébbi esetben hat hénapos felmondasi id6vel, a gaz-
dasagi év végére a szerz6dés megsziintethetd.

[GYKGY12] Mit kell tennie a féldmdivesnek ahhoz, hogy az dl-
lattartd telepre jogszeriien hivatkozhasson elévdsdrldsi vagy
el6haszonbérleti joga gyakorldsa sordn?

A féldforgalmi szabélyok az allattarté telep fogalmat tagan
értelmezik, nem tesznek kiilonbséget tenyésztelep és allat-
tartd hely kozott. Ha az elGvasarlasi vagy el6haszonbérleti
jog gyakorlasa soran a féldmlives vagy mez8gazdasagi ter-
melGszervezet allattartd telep miikddtetésére hivatkozik, ezt
hatésagi bizonyitvannyal igazolnia is kell, amelyet a teriileti-
leg illetékes megyei kormanyhivatal élelmiszerlanc-biztonsa-
gi f6osztalya allit ki. A hatdsagi bizonyitvanyban a tényleges
allattartast és a nyilvantartas szerinti allatlétszamot igazolni
kell. Az atlagos allats(ir(iség hatésagi bizonyitvanyba foglalt
igazolasara ugyancsak szlikség van, mely az allategységben
szamolt allatlétszam és a szantd, rét, legels (gyep), fasitott
tertilet m(ivelési agban nyilvantartott lizemteriilet hanyado-
sa, minimalis értéke o,5 AE/ha. Az el8vasarlasi, el6haszon-
bérleti jogosultsag gyakorldsanak tovabbi feltétele, hogy
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a gazdalkodo legalabb 1 éve lizemeltesse allattartd telepét,
és a foldszerzés célja az allattartashoz szikséges takar-
many-elSallitas biztositasa legyen.

[GYKGY13] Testvéremmel kbzdsen orokoltiink 1,7 hektdr ter-
mdéféldet V5-Y5 ardnyban. Eqyikénk sem féldmiives, de testvé-
rem beleegyezésével szivesen miivelném az egész teriiletet. Jog-
szeriinek mindsiil-e a féldhaszndlatom a tulajdoni hdnyadomat
meghaladd teriiletnagysdgra? Jogosult vagyok-e teriiletalapd
tdmogatds igénylésére?

A tulajdonostarsak mindegyike jogosult a sajat tulajdoni ha-
nyadanak megfelel§ terillet haszndlatdra, valamint annak
masik tulajdonostars részére torténs atengedésére is. Ezaltal
barmelyik tulajdonostars jogosult az egész foldteriilet m(ive-
[ésére, feltéve, hogy a masik tulajdonostarssal kozdsen ezt
a hasznalati rendet irdsbeli megallapodasban rogzitik. A fold-
hasznalat jogcime ilyen esetben az egész teriiletre nézve ,tu-
lajdonosi foldhasznalat” lesz, és ha rendelkezik MVH regiszt-
racios szammal, akkor az egész teriilet utan jogosultta valik
teriiletalapi tamogatas igénylésére is.

[GYKGY14] Egy osztatlan k6zés tulajdond foldrészlet haszon-
bérldje vagyok. A szerz8déskitéskor nem elérhetd tulajdonos-
tdrsaknak jdré haszonbérleti dijat kozjegyzdi letéti szamldra
évente befizetem. Meddig kell ezt az 6sszeget a szdmldn tartani,
ha vdrhatéan senki nem jelentkezik érte?

Ha van olyan féldtulajdonos, akinek személye bizonytalan
(pl. elhalalozas miatt), vagy elérhetGségét a haszonbérlé az
ingatlan-nyilvantartas adatai alapjan nem tudja megallapita-
ni (pl. ismeretlen helyre kolt6zott), a neki jaré haszonbérleti
dijat a haszonbérlének birdsagi vagy kozjegyzGi letéti szam-
lan kell elhelyeznie. A foldtulajdonos (ideértve az 6rokost is)
a letétbe helyezett haszonbérleti dijat a letétbe helyezésrdl
sz0l6 értesités kézhezvételétsl szamitott Otéves eléviilési
id6n beliil kovetelheti. Az 6t év eredménytelen letelte utan
a haszonbérl8 igényt tarthat a letéti szamlan maradt, szaml-
avezetési és pénzkezelési koltséggel csokkentett Gsszeg visz-
szaadasara.

[GYKGY15] Hdrman vagyunk testvérek, de egyediil csak én va-
gyok foldmiives, a tébbiek nem szeretnének mezégazdasdggal
foglalkozni. Ezért édesapdm az Gsszes féldjét ram hagyta 6rék-
séglil. Megszerezhetem-e végrendeleti 6réklés ttjan a hagyaték-
ban szereplS 160 hektdr termdfold tulajdonjogdt, ha jelenleg
mdr 180 hektdrnyi féldteriiletnek tulajdonosa vagyok?
Végrendeleti 6roklés esetére altalanos szabalyként a 300
hektaros szerzési korlatot alkalmazni kell, végrendelet hia-
nyaban, a torvényes 6roklés szabalyai szerint azonban nincs
a tulajdonszerzés maximalva. Ez utobbi esetben azonban -
az orokostarsak eltérd egyezsége hianyaban - a hagyaték-
ban szerepl6 foldek 1/3-1/3 ardnyban keriilnének az 6rokdsdk
tulajdonaba. Ha van érvényes végrendelet, és az 6rokhagyd
ebben a mez6- és erd8gazdasagi foldjeit arra a személyre
(egyik gyermekére) hagyja, aki végrendelet hidnyaban egyéb-
ként is 6rokose lett volna, akkor esetében a torvényes 6rok-
|és szabdlyai szerint kell a foldszerzése kapcsan eljarni, azaz
a 300 hektaros korlat tulléphetd. llyen esetben tigy tekintiink
a tobbi 6rokostérsra, mintha a foldeket visszautasitottak vol-
na.
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