Tajékoztato kiadvany 3.

FOLDUGY!
SZABALYOK
VALTOZASA

AGRARMINISZTERIUM

NEMZETI
AGRARGAZDASAG
KAMARA



Tajékoztato kiadvany 3.

FOLDUGY!I SZABALYOK VALTOZASA

2020.



Tartalom

1. Atermeldszovetkezeti foldhasznalati jog alatt allo foldrészletek tulajdonjoganak

rendezése és a kezelGi jog MeESZUNESE ... 5
2. Valtozasok a Foldforgalmi torvény rendelkezéseiben ... 9
2.1 Helyben lakd szomsz&ad fOgalma ... 9
2.2 FOldSzZerzesi KOFIAtoK ... 13
2.3 Médosulasok a foldforgalmi szerzédésekkel
és azok jovahagyasaval kapcsolatban ... 15
2.4 El6vasarlasi és elohaszonb@rleti JOg ... 19
2.5 VBLEHH JOG ..ottt bbb 24
2.6 Egyes szerzodésfajtakkal kapcsolatos szabalyozas ..............cccccoeeviveciiiecnns o, 27

2.7 Tovabbi modosulo temakorok




Tisztelt Olvasé!

2020. jalius 1-jén lépett hatdlyba a termelGszévetkezeti féldhaszndlati jog alatt dllo foldrész-
letek tulajdonjogdnak rendezésérél és egyes foldiigyi targyu torvények modositdsdrél szol6
2020. évi XL. torvény.

A 2021. janudr 1-jén hatalyba lépé rendelkezések célja a tébb mint 20 éve lezaratlan
részarany-foldkiaddsi eljarasok lezarasa mellett szamos, a gyakorlati jogalkalmazdasbél eredé
médositas megvalositdsa.

A jogszabaly megsziinteti a tulajdonjogilag rendezetlen jogallasa féldrészleteket a tobb mint
keét evtizede tarto foldkiaddsi folyamat lezdrasaval. A folyamat eredmeényeképpen az érintett
részardny-tulajdonosok megfeleld pénzbeli kartalanitasaval a termeldszévetkezeti foldhaszndlati
jog alatt allo, és eddig magdntulajdonba nem kertilt ingatlanok felett néhdny kivételtdl eltekintve
az dllam szerez tulajdont.

A torvényben foglalt szabdlyozdssal révid id6n beliil a teljes részarany-féldkiaddsi folyamat
lezdrhato a tovabbiakban ismertetésre keriil6 szabalyozdassal. Ez megnyugtaté megolddsa lesz
egy hosszu folyamatnak, kiilonds tekintettel a védett és védelemre tervezett természeti tertiletekre,
mely a korabbi jogi szabalyozads fenntartdsdval még sok évig eltartott volna.

A jogszabaly 14 tovabbi térvényt médosit, érintve a foldiigyi szabalyozas egyes témakoreit is.
Jelen kiadvany ezen vdltozasok ismertetésére fokuszal.
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1. A termeloszovetkezeti
foldhasznalati jog alatt
allo foldreszletek tulajdoni
helyzetének rendezése

A torvény rendezi a termel&szovetkezeti (a tovabbiakban tsz.) foldhasznalati jog alatt allg,
és az elmalt tobb mint 25 év alatt magantulajdonba (vagy barmilyen mas tulajdonba)
nem kertilt foldrészletek tulajdoni helyzetét. A tsz. foldhasznalati jog a gyakorlatban még
létezd, de ténylegesen mar megsz(ing intézménynek tekinthetd. A szovetkezeti vagyon
atalakitasa osszekapcsolodott a foldprivatizacios folyamattal a karpotlasok, valamint
részarany-foldkiadas altal.

Jelenleg az ingatlan-nyilvantartasban mar csak az a foldrészlet szerepel szovetkezeti fold-
hasznalati jog alatt, amely tekintetében a foldprivatizacié nem zajlott le, és a szovetkezet
azt nem vagyonnevesitette.

Az (j szabalyozas eredményeképpen a részarany jogosultak pénzbeli kompenzacidjaval
parhuzamosan az érintett foldrészletek 2021. januar 1-jével a torvény erejénél fogva
az allam tulajdonaba és a Nemzeti Foldalapba kertilnek.

A részarany tulajdonosok tulajdoni igényére vonatkozéan a kdrtalanitds dsszege az AK
értékben kifejezett részarany-tulajdon nagysdga alapjan keriil megdllapitdsra 50.000 Ft/AK
értek alapjan. A kartalanitas megfizetése nem automatikus eljards, az egy kérelemre indulé
folyamat eredménye.

Példa: amennyiben valakinek 12,48 AK érték{ részarany-tulajdona volt, akkor
a kartalanitas osszege 12,48 AK x 50.000,- Ft/AK = 624.000,- Ft lesz.

A kartalanitas iranti kérelmet a kiadatlan részarany-tulajdonnal rendelkez6 személynek kell
beny(jtania az ingatlantigyi hatosaghoz.



Az ingatlaniigyi hatésag dont a kérelem elbiralasarol, valamint rendelkezik a kartalanitott
személy részarany-tulajdonanak torlésérdl, a tsz. kiilonlapjanak megsziintetésérdl és
intézkedik a kartalanitas osszegének kifizetésérdl. A kartalanitasrol sz6l6 dontés ellen
fellebbezés biztositott. A kifizetésekre a kérelmek beérkezésének sorrendjében keriil sor.

Amennyiben a szoban forgo teriileten felépitmény talalhato, vagy azon barmilyen
beruhazast végeztek, Ggy azzal kapcsolatban a beruhazé elszamolasi igényt jelenthet
be a Nemzeti Foldiigyi Kbzpont felé 2021. december 31-ig, illetve a torvény lehetdsé-
get biztosit arra is, hogy a beruhazét a Nemzeti Foldiigyi K6zpont altal meghatarozott
ellenérték fejében vételi jog illesse meg, ha a beruhazassal érintett fold megszerzésére
a Foldforgalmi torvény rendelkezései alapjan szerzoképességgel rendelkezik.

Atorvény arrais lehetdséget biztosit, hogy az a személy, aki a tulajdonszerzési feltételeknek
megfelel s az adott tsz. foldhasznalati jogallasi foldrészlet teljes teriiletét részarany-tu-
lajdonosként 2008. januar 1-tdl szakadatlanul hasznalja, 2021. december 31-ig vételi

jogot gyakorolhat az adott foldrészletre.

Ez a vételi jogosultsag akkor all fent, ha az érintett személy a foldet tobb mint 10 éven

at szakadatlanul birtokolta. Ettol fliggetlenil a szoban forgd személyt még megilleti

arészarany-tulajdona ellenében a kartalanitas, igy a vételi joganak gyakorlasa soran a fold

ellenértékeként a kartalanitas dsszege is szolgalhat.

TIPP: aki 2008. januar 1-e ota folyamatosan hasznaloja egy tsz foldhaszndlati jogdllasi fold-
részletnek, az megteheti, hogy kérelmezi a kdrtalanitds dsszegét, majd annak kifizetése utan
2021. december 3 1-ig gyakorolhatja vételi jogat az adott foldrészletre.

Bizonyos kivételes esetekben nem keriil allami tulajdonba a foldrészlet.
Ezen esetek a kdvetkez6k:

» 2021.januar 1-ig a részarany-foldkiadast végzé mezdgazdasagi igazgatasi szerv
(a tovabbiakban MISZ2)
b.  fdldkiadasi hatarozattal kérelemre indul6 eljarasban mar tulajdonba adott, de
ajogosult tulajdonjoga még nem ker(ilt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre vagy
c.  aMISZanyilvanos sorsolas Gtjan torténd tulajdonba adas céljabol sorsolasi hir-
detményben mar kozzétette a terlletet, illetve
» hakarpo6tlasi céli arverezés érdekében a foldrészlet meghirdetésre kertilt.



A részarany tulajdon rendezésével kapcsolatos bejegyzésekre az ingatlaniigyi hatosag
részérdl hivatalbdl keriil sor. A bejegyzéshez és a torléshez okiratra nem lesz sziikség,
az allam tehermentes tulajdont szerez.

A Nemzeti Foldalapba keriil6 foldrészletek hasznositasardl a Nemzeti Foldalap kezeléséért
felelds szerv, a Nemzeti Foldiigyi Kozpont (NFK) kételes gondoskodni.

A szbvetkezetek vonatkozasaban a torvény kimondja, hogy abban az esetben, ha a foldet
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett szovetkezet vagy annak jogutodja maga hasznalja,
az ahasznalatot a hasznositasrairanyuld szerzédés hatalyba Iépésével, de legkésdbb 2022.
december 31-ig koteles megszlintetni.

A torvény megsziinteti a mar csak az ingatlan-nyilvantartasban szerepld kezelGi jogot is.

A torvény ismertetett rendelkezései 2021. januar 1-jén Iépnek hatalyba.







2. Valtozasok a Foldforgalmi

torveny rendelkezéseiben

2.1 Helyben lakd szomszéd fogalma

Modosult a mez6- és erdbgazdasagi foldek forgalmarol sz616 2013. évi CXXII tor-
vényben (a tovabbiakban: Féldforgalmi torvény) a helyben laké szomszéd fogalma,
aminek eredményeképpen sz{ikiilt az a kor, mely ebbe a kategériaba tartozénak mingsiil.

Eszerint helyben laké szomszédnak szamit

aki helyben laké és a tulajdonaban vagy a hasznalataban Iévé fold szomszédos az adas-
vételi, a csere vagy a haszonbérleti szerz8dés targyat képezo folddel, vagy

akinek az életvitelszeri lakohelye legalabb 3 éve azon a teleptiilésen van, mely szom-
szédos az adasvételi, a csere vagy a haszonbérleti szerz6dés targyat képezd fold fekvése
szerinti telepliléssel, és a tulajdonaban vagy hasznalataban 1évg, a lakéhelye szerinti
teleplilésen fekvd foldje szomszédos az adasvételi, a csere vagy a haszonbérleti szer-
zG6dés targyat képez6 folddel.

1.szami példa: avev( szliletésétdl fogvaa,B" teleplilés lakosa, a zolddel jelzett, 0108/21

helyrajzi szama foldrészlet tulajdonosa. ,A" telepiilésen eladdva valt a sotétzolddel

jelzett,0324/13 helyrajzi szam foldrészlet. A vevd megalkudott a fold tulajdonosaval.
Az elkészitett adasvételi szerz6désben az tigyvéd a vevét, mint helyben laké szom-
szédot tlntette fel, amikor az el6vasarlasi jogosultsagot a szerzédésben leirta.
Az illetékes foldhivatal a vevovel a szerzddés létrejottét jovahagyta.
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\

.B" teleplilés

0324/13 |
Y 0108/21
\

«A" telepiilés

Térképmagyarazat az 1. szGmdi példahoz

2.szami példa: A vevd szlletésétdl fogvaa,B” telepiilés lakosa, a zolddel jelzett, 0108/21

helyrajzi szama foldrészlet tulajdonosa. ,B” teleptilésen eladova valt a mustarsargaval

jelzett,0108/20 helyrajzi szam féldrészlet. A vevd megalkudott a fold tulajdonosaval.
Az elkészitett adasvételi szerz6désben az tigyvéd a vevét, mint helyben laké szom-
szédot tlintette fel, amikor az el6vasarlasi jogosultsagot a szerzédésben leirta.
Az illetékes foldhivatal a vevbvel a szerzddés létrejottét jovahagyta.

3. szami példa: A vevd sziiletésétdl fogva az ,A” telepiilésen lakik, a zolddel jelzett,

.B" teleplilésen fekvé 0108/21 helyrajzi szama foldrészlet tulajdonosa. ,B” teleplilésen
eladdva valt a mustarsargaval jelzett, 0108/20 helyrajzi szam foldrészlet. A vevo
megalkudott a fold tulajdonosaval.
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Az elkészitett adasvételi szerz6désben az ligyvéd a vevot, mint helyben laké szom-
szédot tlintette fel, amikor az el6vasarlasi jogosultsagot a szerzédésben leirta.
A szerz6désre torvényes hataridon beliil a ,B” telepiilésen laké elévasarlasra jogosult
személy elfogado nyilatkozatot tett. Elfogadd nyilatkozataban az el6vasarlasi
jogosultsagat gy tlntette fel, mint aki helyben laké foldmives. Az illetékes fold-
hivatal a vevbvel a szerzddés |étrejottét elutasitotta, az elévasarloval tamogatta.
Az indokolasban az szerepelt, hogy a vevé nem szamit helyben laké szomszédnak
(hiszen ,A” teleptilésen lakik és a fold nem a teleptiléshataron fekszik), ugyanakkor
a szerz6deés |étrejottét az elévasarloval tamogatta, hiszen 6 helyben lako foldmdives.

.B" telepiilés \

0108/21

\
\
LA" telepiilés ‘

Térképmagyarazat a 2. és 3. szamu példdhoz

Lényeges kiilonbség tehat az {j szabalyozasban az, hogy csak a telepiiléshataron fek-
vo fold vonatkozasaban lehet valaki helyben laké szomszéd, raadasul csak akkor, ha
a szomszédos telepiilésen lakik.
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2.2 Foldszerzési korlatok

A Foldforgalmi torvény. 17. §-a teljeskorlien meghatarozta azokat a foldszerzési eset-
koroket, amikor a foldszerzési korlat meghaladhat6. Ide kerilt most be Gj szabalyként az
is, miszerint a foldszerzési korlat meghaladhato a birtokdsszevonasi céld csere esetén.
igy mar az alabbi esetekben léphetd tal a birtokmaximum:

A 2014. majus 1-jén meglévd

» fold kisajatitasa folytan kapott kartalanitas 6sszegébdl vasarolt fold teriiletnagysagaval,

» foldon fennalld kdzos tulajdon megszlintetése soran a tulajdonostars tulajdoni hanya-
danak megfeleld mértékd fold terlletnagysagaval,

» foldon fennallo hazastarsi vagyonkozosség megsziintetésével a volt hazastarsak
tulajdonaba kertilg fold teriiletnagysagaval, illetve

» fold tulajdonjoganak csere jogcimén torténd atruhazasabol szarmazo fold terilet
nagysagaval.

Példa: két személy a torvénymodositas kovetkeztében foldet cserélhet egymassal Ggy,
hogy mindketten szerepelnek a foldm(ivesek nyilvantartasaban és az egyiknek vagy
akar mindkett6nek a cserét kovetden a birtokmaximumot meghalad6 féldtulajdona lesz.

Tovabbi enyhités, hogy a foldmivesnek nem mindsul6 belfoldi természetes személyre és
tagallami allampolgarra is vonatkozik a fenti rendelkezés, igy ezekben az esetekben &k is
tallephetik arajuk iranyado 1 hektar szerzési korlatot. A torvény rogziti azt is, hogy az 6roklés
atjan barmikor megszerzett fold cseréje mentesit a birtokmaximumok alél.

Példa: két személy a torvénymadositas kovetkeztében foldet cserélhet egymassal
Ggy, hogy csak az egyikiik szerepel a foldm{vesek nyilvantartasaban és az elcserélni
kivant foldterllet mindkét tulajdonos vonatkozasaban az 1-1 hektart meghaladja.
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2.3 Médosulasok a foldforgalmi szerzodésekkel
@s azok jovahagyasaval kapcsolatban

A fold tulajdonjoganak atruhazasara vagy a fold tulajdonjogat érinté mas jogligylet irasba
foglalasara, tovabba azok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez szlikséges jognyilatkozatok
megtételére csak olyan papir alapt okmanyon kertilhet sor, amely kiilon rendeletben meg-
hatarozott biztonsagi kellékekkel rendelkezik. Ezt a fold tulajdonjoganak atruhazasat, vagy
a fold tulajdonjogat érinté mas irasba foglalt jogiigyletet tartalmazé papir alapd okmany
biztonsagi kellékeirdl és kibocsatasainak szabalyairdl sz616 47/2014. (1.26.) Korm. rendelet
tartalmazza. A kormanyrendeletre torténd kifejezett hivatkozast az eddigi szabalyozas
nem tartalmazta.

A biztonsdgi okmdny védelmi elemekkel (vizjellel, pelyhezdkkel és vegyi védelemmel) ellatott, zold szind papirlap,
amely a jobb oldalan hosszanti irdnyban 10 mm széles irizdlé nyomatot tartalmaz, amelyen a ,foldatruhdzasi
biztonsdgi okmany” felirat Iathato. A nyomat olyan nyomdatechnikai eljardssal késziil, amely a felirat mdsoldsat
kizarja. A biztonsagi okmdny tartalmazza ezen feliil a kivetkez6 feliratot nyomtatott formdban: ,Kizarélag foldtu-
lajdont érinté jogiigylet irdsba foglalasara haszndlhatd”

Fontos kiemelni, hogy a fold tulajdonjogat érinté mas jogiigylet alatt a vételi, az eladasi, az
elévasarlasi, valamint a visszavasarlasi jog szerzédéssel torténd alapitasat és az ezekkel
kapcsolatos joggyakorlas érdekében megtett egyoldall nyilatkozatokat kell érteni, ide nem
értve az elévasarlasi jog gyakorlasat, amit igy tovabbra is elegendd teljes bizonyit6 erejli
maganokiratba foglalni.

Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez szilkséges jognyilatkozatok alatt a bejegyzési
engedélyt, valamint az tigyleti meghatalmazast kell érteni.

Nyilatkozatok a tulajdonszerzéshez

A Foldforgalmitorvény 14. § (2) bekezdéséhez eddig a torvény nem flizott nyilatkozattételi
kotelezettséget. A modositas eredményeképpen azonban a szerz6 félnek a tulajdonjog
atruhazasarol sz6l6 szerzédésben nyilatkoznia kell arrdl, hogy vele szemben a szerzést
megel6z6 5 éven belll nem allapitottak meg, hogy a szerzési korlatozasok megkeriilésére
iranyulo joglgyletet kotott.
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A tulajdonszerzési jogosultsag valamint a foldhasznalati jogosultsag megszerzéséhez
eldirt kotelezettségvallalasokat tartalmazd nyilatkozatok megtételét a korabbi foldforgalmi
szabalyozas a szerzddésbe foglaltan és kiilon okiratban megfogalmazva is lehetdvé tette.
Ajoggyakorlat azonban szinte kizardlagosan eltolodott abba aziranyba, hogy a nyilatkozatok
a szerzddés illetdleg az elfogadod jognyilatkozat részét képezik.

Emiatt a médositas eredményeképpen a tulajdonszerzésiilletve foldhasznalati jogosultsag
vonatkozasaban a nyilatkozat szerzédésbe foglalasaval megsziinik a kiilon okiratokban
torténd csatolas lehetésége, melynek eredményeképpen egyszer(isodik is az eljaras.

Szerzédések jovahagyasa

Kiboviltek a haszonbérleti szerz6dés jovahagyasanak megtagadasi esetei azzal, ha a ha-
szonbérleti szerz6désben a haszonbérlg altal tett nyilatkozatbdl nem allapithaté meg az
el6haszonbérleti jogosultsag jogalapja, vagy az, hogy az el6haszonbérleti jog mely torvé-
nyen alapul, illetve az el6haszonbérleti jog nem a megjeldlt torvényen, vagy a térvényben
meghatarozott sorrend szerinti ranghelyen alapul.

Helyi foldbizottsagi szakasz

A madositas rogziti, hogy amennyiben a helyi foldbizottsag a mezégazdasagi igazgatasi szerv
megkeresésének beérkezésétdl szamitott 45 napon bellil nem adja meg az allasfoglalasat,
Ggy a mezbgazdasagi igazgatasi szerv a helyi foldbizottsag allasfoglalasa nélkiil dént az
adasvételi szerzddés jovahagyasardl.
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2.4 Elovasarlasi és elohaszonbérleti jog

Elévasarlas

A torvény megteremti a lehetGséget arra, hogy tobb eldvasarlasra jogosult egy elfogado
jognvyilatkozatban kozdésen is gyakorolhassa e jogosultsagat. Ez fliggetlen attél, hogy
a vételi ajanlat egy vagy tobb foldrészletet tartalmaz. Ez esetben azonban az el6vasar-
lasra jogosultak sorrendjében az el6vasarlasi jogot kdzdsen gyakorld jogosultak koziil azt
ajogosultat lehet csak figyelembe venni, aki a jogosulti rangsor szerint az utolsé helyen all.
Ennek az indoka a visszaélések elkerilése.

A modositas indokoltnak latta elhagyni a szerz6désnek a mas torvényen alapul6 elévasar-
lasi és el6haszonbérleti jogosultakkal (valamint a megallapodason alapulé elévasarlasra
jogosultakkal) valo kozvetlen kozlésre vonatkozd rendelkezést is.

Igy a szerzédésnek az Gnkormanyzati hirdetdtablan valo kifiiggesztése mar csak kiegészi-
to, tajékoztatd szerepet tolt be a térvény szerint, &s azt a hirdetmeny.magyarorszag.hu
kormanyzati portalon kell nyilvanossa tenni. Tehat 2020. jalius 1-jétol a kifliggesztés
60 napos hatarideje a kormanyzati portalon tértént kételezo elektronikus kozzétételt

jelenti & nem az 6nkormanyzati hirdeto
mar nem kotelezd — kozzététel idejét.

=

tablan torténd — a modositas eredményeképpen

Atorvény az intézkedéssel tehat megforditja a szerz6désnek a jogosultakhoz fiz6d6 jogha-
tasait azaltal, hogy innentdl a hatalyos kdzlésmadnak a kormanyzati portalon vald kozzététel

id6pontjat, s nem a polgarmesteri hivatal hirdet6tablajan valo kifliggesztést kell tekinteni.
A vevd, illetve a haszonbérl6 vonatkozasaban eddig is el6iras volt, hogy meg kellett jeldlni

az el6vasarlasi, vagy el6haszonbérleti jogosultag jogalapjat. Azonban nem f(iz6d6tt szankcid

ahhoz, ha a vevd valétlan elévasarlasi, illetve el6haszonbérleti jogosulti poziciot jeldlt meg

gy, hogy ezzel megtévesztette a jogosultakat. A jogalkoto szerint elvarhat6, hogy a vevd

s az el6vasarlasra jogosult, illetve a bérl6 és az el6haszonbérleti jogosult a jogosultsaguk

igazolasa tekintetében azonos szabalyozas, illetve azonos elbiralas ala essenek.
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A fentiek eredményeképpen amennyiben a vevd elévasarlasi, illetve a bérld eléha-
szonbérleti jogosulti poziciot jelol meg az adasvételi vagy haszonbérleti szerzédésben,
és a jogosultsagot okirattal igazolni kell (példaul 6koldgiai tandsitvany, allattarté telep
miik6dése), igy az adasvétel, illetve haszonbérleti szerz6dés jegyzohoz térténo benyij-
tasakor csatolni kell az igazolasokat is.

A térvény kimondja azt is, hogy ha a mezégazdasagi igazgatasi szerv a szerz6dés szerinti
vevd &s a vele azonos ranghelyen all5 elévasarlasra jogosult javara egyarant hozhatna jova-
hagyo dontést, akkor az adasvételi szerz6dés szerinti vevovel kell jovahagyni a szerzédést.

A torvény kizarja tovabba az elévasarlasi jogot a foldhasznalo részarany-tulajdonost
megillet vételi jog gyakorlasa Gtjan torténd foldtulajdonszerzés esetére, mivel ez esetben
a félhasznalénak a vételi jog gyakorlasahoz legalabb 10 éve szakadatlanul birtokolnia kell
az érintett foldrészlet teljes teriiletét.

Az el6vasarlasijog vonatkozasaban egyértelmisiti a torvény, hogy mind az engedélykateles,
mind az engedélyhez nem kotott, de bejelentés-kaoteles takarmanyvallalkozas hivatkozhat
a jogosultsagara.

Az allatsir(iség bizonyitasa kapcsan is tartalmaz pontositast a modositas. Az élelmiszer-
lanc-feliigyeleti szerv a hatésagi bizonyitvanyban az allats(irliséget nem tudja igazolni,
mert nem rendelkezik az allats{irliség kiszamitasahoz sziikséges, a szerzg fél birtokaban
lévd foldteriilet nagysagara vonatkoz6an adattal. Ezért a szerv a nyilvantartas szerinti
allatlétszam alapjan megallapitott allategységet tudja igazolni.

Koz6s tulajdon eladasa

A korabbijogalkalmazas soran problémat jelentett, hogy a féldm{ves tulajdonostarsat csak
abban az esetben illette meg az allamot kovetd ranghelyen az elévasarlasi jog, ha az eladd
kiviilalle, harmadik személynek kivanta értékesiteni a foldet, és a tulajdonostars el6vasarlasra
jogosultként szerette volna megszerezni az ingatlant. Az Gj szabalyozas egyértelmiisiti
a helyzetet azzal, hogy a kiviilallo harmadik személyt kiveszi a szabalyozasbal és egy-
ben szigoritast is alkalmaz, amelyben 3 éves tulajdonlast ir el6 a visszaélések kizarasa
érdekében. A modositas eredményeképpen a jogalkoto allaspontja szerint tamogathatd
lesz az osztatlan kdzos tulajdonban allé foldek esetén is a tulajdonostars altali szerzés és
ezaltal kozvetetten a kozos tulajdon megsziintetése is.



2. VALTOZASOK A FOLDFORGALMI TORVENY RENDELKEZESEIBEN

Foldet hasznald foldmiives

Az elévasarlasrajogosultak sorrendjében a 3. helyen all a foldet hasznal6 foldmdives, akirdl
a Foldforgalmi torvény eddig Ggy hatarozott, miszerint e személy alatt azt a foldm{vest
kell érteni, aki legalabb 3 éve hasznalja a foldet. Ugyanakkor a 3 éves foldhasznalat kezdd
id6pontjanak meghatarozasa sok bizonytalansagot okozott a joggyakorlatban, igy indokolt
volt a Foldforgalmi torvény 19. § (2) bekezdését azzal kiegésziteni, miszerint az mindsiil
foldet hasznalé foldmivesnek, aki a foldhasznalati nyilvantartas vagy az erdégazdalkodoi
nyilvantartas szerint legalabb 3 éve hasznalja a foldet.

Eldvasarlasi sorrend termdfold adasvétele esetén

Korabbi szabalyozas

allam

Uj szabalyozas

allam

tulajdonostars
(csak kozos tulajdon esetén)

legalabb 3 éve tulajdonostars
(csak kozos tulajdon esetén)

foldhasznalo

legalabb 3 éve foldhasznald

helyben laké szomszéd

helyben laké szomszéd, de szomszé-
dos telepiilésen lévo fold esetében
csak

a szomszédos telepiiléshataron fekvd
foldrészletek vonatkozasaban

allattartd, eredetmegjeldléses
terméket el6allito és okologiai
gazdalkodo, kertészeti
tevékenységet végzo,
vetémag-eldallitd

allattarto, eredetmegjeldléses termé-
ket el6allito és okologiai gazdalkodo,
kertészeti tevékenységet végzg,
vetémag-eldallitd

helyben lako

helyben lako

20 km-es korzetben 3 éve lizem-
kozpontot mikddtet foldmives

20 km-es korzetben 3 éve lizemkoz-
pontot miikddtetd foldmives

1. tablazat Az elévdsdrlok rangsora termdfild addsveétele esetén
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2. VALTOZASOK A FOLDFORGALMI TORVENY RENDELKEZESEIBEN

El6haszonbérlet

A torvény egyértelm(siti, hogy foldre el6haszonbérleti jog szerz6déssel nem alapithato,
ellenkezd esetben a szerz8dés a torvény erejénél fogva semmis.

Erdonek nem mindsiild fold berbeadasa esetén

Ranghely Korabbi szabalyozas

0j szabalyozas

22

\/olt foldhasznalo, 3 éve allattartod
helyben lako, eredet-megjeldléses
1. terméket el6allité és okologiai gaz-
dalkodo, kertészeti tevékenységet
végz0, vetémag-eldallitd

\/olt foldhasznalo, 3 éve allattarto
helyben lako, eredet-megjeldléses
terméket el6allito és okologiai gazdal-
kodo, kertészeti tevékenységet végzd,
vetémag-el6allitd

termelGszervezet

2. tulajdonostars tulajdonostars
helyben lakd szomszéd, de szomszé-
p p dos telepiilésen Iévd fold esetében
3. helyben laké szomszéd a s a
csak a szomszédos telepiiléshataron
fekvd foldrészletek vonatkozasaban
4, helyben lakd helyben lako
5 20 km-es korzetben 3 éve lizem- 20 km-es korzetben 3 éve lizemkoz-
' kozpontot miikodtetd foldmiives pontot miikodtetd foldmives
Helybeli illetéségli szomszéd me-
zGgazdasagi termelGszervezet, de
6 Helybeli illetségli szomszéd szomszédos telepiilésen lévd fold
) mez6gazdasagi termeldszervezet | esetében csak a szomszédos telepii-
léshataron fekvd foldrészletek
vonatkozasaban
2 Helybeli illetéségli mez6gazdasagi | Helybeliilletéségli mez6gazdasagi

termelGszervezet

20 km-es korzetben 3 éve
8. lizemkdzpontot miikodtetd
mez6gazdasagi termel&szervezetet

20 km-es korzetben 3 éve lizemkdz-
pontot m{ikodtetd mezGgazdasagi
termelGszervezetet

2. tablazat Az el6haszonbérlék rangsora erdének nem mindsiild termdfold bérbeaddsa esetén




2. VALTOZASOK A FOLDFORGALMI TORVENY RENDELKEZESEIBEN

Erdének minosiild fold bérbeadasa esetén

Ranghely Korabbi szabalyozas 0j szabalyozas

Volt féldhasznal6, amennyiben
legalabb 3 éve helyben laké szomszéd
foldmives, vagy helybéli illetségi
szomszédos mez6gazdasagi terme-
|6szervezetet, de szomszédos telepii-
lésen lév6 fold esetében csak

a szomszédos telepiiléshataron
fekvd foldrészletek vonatkozasaban

Volt féldhasznald, amennyiben
legalabb 3 éve helyben lakd

1. szomszéd foldm(ives, vagy helybéli
illetéségli szomszédos mezdégaz-
dasagi termeldszervezetet

Volt foldhasznald, amennyiben Volt foldhasznald, amennyiben legalabb
legalabb 3 éve helyben lako 3 éve helyben laké foldmves, vagy
foldmdives, vagy helybéliilletdségl | helybéliillet6ségli mez6gazdasagi
mez0gazdasagi termelSszervezetet | termel&szervezetet
Volt foldhasznalé, amennyiben Volt féldhasznal6, amennyiben
20 km-es korzetben 3 éve 20 km-es korzetben 3 éve lizem-

3 lizemkozpontot miikodtetd fold- kozpontot miikodtetd foldmdives,

’ mves, vagy 20 km-es kérzetben vagy 20 km-es korzetben 3 éve lizem-
3 éve lizemkozpontot miikadtetd kozpontot miikodtetd mezégazdasagi
mez0gazdasagi termel6szervezetet | termeldszervezetet
KOZO,S tuIa.J.donl?,an leve ‘?rd‘) P K6z0s tulajdonban lévé erdd esetén
esetén a foldmUves tulajdonostars, i . P ,

4, a foldmdives tulajdonostars, ha a bér-

ha a bérbeadas kiilsg személy

javara térténik beadas kiils6 személy javara torténik

3. tablazat Az el6haszonbérlbk rangsora erdének mindstild termdféld bérbeaddsa esetén
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2. VALTOZASOK A FOLDFORGALMI TORVENY RENDELKEZESEIBEN

2.5 Vételi jog

Foldszerzéssel kapcsolatos visszaélés esetén végsd soron a jogtalan szerz&tdl vételi
joggal a jegyzékben szerepl6k vasarolhatjak meg a foldet. A Foldforgalmi tv. szerint, ha
a visszaélés kovetkeztében birsag kerll kiszabasra, mely ellenére a kotelezett 6 hénap
elteltével sem allitja helyre a jogszer( allapotot, a mezdgazdasagi igazgatasi szerv — az
erdének mindsulé fold kivételével — intézkedik a fold kényszerhasznositasba adasaral.

A médositas egyértelm(ivé teszi, hogy a 6 honapos idétartam kezd& idépontjanak a kote-
lezettel szembeni, a birsag kiszabasarél rendelkez6 hatarozat véglegessé valasanak
napja tekintendd.

/%
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2.6 Egyes szerzodésfajtakkal kapcsolatos szabalyozas

Tartas és életjaradék
Fontos Gjdonsag, hogy a modositas eredményeképpen a fold tulajdonjogat tartas és

életjaradék jogcimén csak kozeli hozzatartozo, bevett egyhaz, illetve annak bels6 egy-
hazi jogi személye, 6nkormanyzat, és az allam javara lehet atruhazni azzal a kikotéssel,

hogy az allam csak életjaradéki jogviszonyt létesithet.

A torvény indokolasa alapjan a jogalkalmazas soran szerzett tapasztalatok azt mutat-

tak, hogy egymassal egyébként bizalmi viszonyban nem allé maganszemélyek nagy

szamban kotnek foldre életjaradéki és tartasi szerzédést az elévasarlasi jog kijatszasara,

a foldforgalmi szabalyok megkerilésére, ez indokolta a szerzg fél oldalarél korlatozni
ezt a tipus( szerzddést.

Bizalmi vagyonkezelés

Kizarasra keriil a fld tulajdonjoganak bizalmi vagyonkezelési szerzédés tjan vald megszer-
zése, mivel az a foldhasznalat specidlis kovetelményeivel nehezen lenne dsszeegyeztethetd.

A bizalmi vagyonkezelés jogintézményének lényege, hogy a vagyonrendeld a vagyont

(pl. afoldet) a vagyonkezeld tulajdonaba adja, a vagyonkezeld a vagyont kezeli és a vagyonke-

zelés hasznat a kedvezményezettnek atadja. A vagyonkezel6t tevékenységéért dijazas illeti
meg, de ingyenesen is teljesitheti feladatat.

Haszonélvezeti és hasznalati jogok
A modositas kimondja, hogy semmis a haszonélvezeti jog, illetve a hasznalat joganak

(a tovabbiakban egyiitt: hasznalatijogok) szerzédéssel vagy végintézkedéssel torténd alapi-
tasa, kivéve, ha a szerzddés vagy végintézkedés kdzeli hozzatartozd javara alapitilyen jogot.

A médositas kimondja azt is, hogy a haszonélvezeti jog alapitasardl sz616 szerzddés, illetve
végintézkedés érvényességéhez nem kell a mezgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasa.

A haszonélvezeti jog alapitasarol sz616 szerz6dés hatdsagi jovahagyastol mentes jogiigylet,

igy az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban azt kell vizsgalnia az ingatlaniigyi hatdsagnak, hogy
a szerz6dés nem (itkozik-e szerzési korlatba, tilalomba. Amennyiben a haszonélvezeti
jogot nem kozeli hozzatartoz6 javara, vagy 20 éves idétartamnal hosszabb idétartamra
alapitjak, Ggy a szerzédés semmis.
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2.7 Tovabbi modosuld temakorok

Telekalakitas

Ajogalkalmazasban sok esetben nehézséget okozott a Foldforgalmi torvény 36. §-anak (1)

bekezdés g) pontja, miszerint nem kellett a MISZ jovahagyasa a telekalakitasi engedélyezési

eljaras keretében torténd tulajdonszerzéshez. Ez szamos visszaélésre adott lehetdséget
a korabbiakban, hiszen a telekalakitast kdvetben a tulajdonosok Gjonnan kialakuld tulaj-
doni hanyadanak nagysagat nem vizsgaltak. Ezen visszassagok kikiiszobolése érdekében

a modositas értelmében az ingatlan-nyilvantartasi atvezetéskor vizsgalni kell, hogy az

egyes tulajdonosok tulajdoni hanyada telekalakitas kovetkeztében valtozott-e. A tulajdoni

hanyad novekedése (tehat a természetben foldteriilet szerzése) esetén ugyanis a szerzést
megalapozo, a mez0gazdasagi igazgatasi szerv altal jovahagyott, bejegyzés alapjaul szolgalo

okirat becsatolasa sziikséges. Az ligyfelek tobb esetben azért kérik a foldnek mindsdilé in-
gatlanra a telekalakitasi eljaras lefolytatasat, hogy a telekalakitas kovetkeztében tulajdonjog

atruhazasra keriiljon sor és igy mentesiiljenek a mezégazdasagi igazgatasi szerv hatdsagi

jovahagyasa aldl. Ezaltal az Ingatlan-nyilvantartasi és a Foldforgalmi tv. rendelkezései

is 6sszhangba kerllnek.

Halastavak

A halastavak esetén a torvény meghatarozza, hogy a Féldforgalmi tv. hatalya csak azon
foldrészletekre terjed ki, amelyekben a halastoként nyilvantartott alrészletek kisebb terii-
letrészt képviselnek a mas mivelési agak mellett. Az ennek meg nem feleld foldrészletek
nem tartoznak a torvény hatalya alg, igy azok felett a mez6gazdasagi termel6szervezet vagy
annak nem mindsiild jogi személy tulajdonjogot, illetve hasznalati jogosultsagot szerezhet.
Ez azért lehet fontos, mert a sem foldnek, sem mivelés al6l kivett terliletnek nem mindsilo
halastavak tulajdonosai és lizemeltetdi zémében gazdasagi tarsasagok.

Nemzeti park igazgatosagok
A nemzeti park igazgatdsagok a torvény erejénél fogva mezdgazdasagi termelGszervezet-
nek mindstlnek.

Uveghazak

A modositas lehetdvé teszi, hogy a fold tulajdonjoganak atruhazasa esetén a mas céld
hasznositasra vonatkozd 5 éves tilalom ne terjedjen ki az allandé jellegli névényhazak
létesitésének esetére.
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A Féldforgalmi tv. és a hegykozségekrol sz616 torvény viszonyanak meghatarozasa
Rogzitésre kertilt, hogy a hegykozségekrdl szol6 torvényben foglalt elévasarlasi és eléha-
szonbérleti jogra vonatkozodan a Foldforgalmi torvényhez képest a hegykozségekrol sz6ld
torvény javara biztositott az eltérés.

Ennek értelmében a borszdlo termdhelyi kataszterében nyilvantartott féld eladasa
esetén eldvasarlasi jog illeti meg a borsz616 termdhelyi kataszterében nyilvantartott
szomszédos foldet hasznald hegyk6zségi tagot, ha joganak érvényesitését megel626
24 honapban a fold fekvése szerint illetékes hegykdzségben vagy azzal szomszédos
hegykozségben folyamatos hegykozségi tagsaggal rendelkezett.

A hegykozségi tagot az el6vasarlasi jog a mez4- és erdégazdasagi foldek forgalmaral

sz616 térvényben meghatarozott elévasarlasra jogosultak sorrendjében

» azallamot, illetve a foldm(ives tulajdonostarsat kdvetéen, minden mas elévasarlasra
jogosultat megel6zden illeti meg, ha az elévasarlassal érintett fold nem sz816 mivelési
agban nyilvantartott és a szerzés célja szol6iltetvény létesitése;

» azel6z6ekben felsoroltak ala nem tartozé esetben a féldet hasznalé féldmiivest
kovetSen, minden mas elévasarlasra jogosultat megel6zden illeti meg.

El6haszonbérleti jog a hegykodzségi tagot a Foldforgalmi térvényben meghatarozott el6ha-

szonbérletre jogosultak sorrendjében a volt haszonbérl6t, illetve a foldm{ves tulajdonostarsat

kovetden, a helyben lakd szomszéd foldmivest megeldzden illeti meg.

Oroklést kovetden allami tulajdonba keriilt teriiletekért jaré kartalanitas

Orvosolasra keriil a 24/2017. (X. 10.) AB hatarozat altal megallapitott mulasztasos al-
kotmanysértés is, miszerint amennyiben a mez8gazdasagi igazgatasi szerv megtagadja

az 6rokds javara a tulajdonszerzés jovahagyasat, és a fold torvény erejénél fogva az allam

tulajdonaba és a Nemzeti Foldalapba kertil, akkor az 6rokdst kartalanitas illeti meg. A kar-
talanitas dsszege az ingatlan értékbecslésében megallapitott érték, melybdl le kell vonni az
allamot mint 6rokost terhel6 hagyatéki tartozasok dsszegét. Az értékbecslés elkészitésérdl

és a kartalanitas megfizetésérdl a tulajdonosi joggyakorld gondoskodik a tulajdonszerzést
kovet6 60 napon beliil. Ez a rendelkezés azonban nem alkalmazhaté, ha az allam azért

szerez tulajdont, mert a torvényes 6rokos az 6rokséget visszautasitotta.
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Az allami foldeket érintd tovabbi modositasok

Allami tulajdonban &ll6 foldek 10 hektaros mérethatarig egyszer(isitett eljaras kere-
tében akar nyilvanos palyaztatas nélkiil is értékesitésre keriilhetnek. Ugyanez
a szabaly vonatkozik 2020. jalius 1-jétdl a 10 hektarnal nem nagyobb teriiletnagysag-
nak megfeleld, osztatlan kdzds tulajdond féldén fennalld allami tulajdoni hanyadok

értékesitésére is.

A gazdasagi elsédleges rendeltetés( allami tulajdond erddk 5 hektaros mérethatarig
értékesithetdvé valnak.

A Nemzeti Foldalapba tartozé, honvédelmi célra feleslegessé valt teriiletek a jovében

egyszer{ibben hasznosithatobba valnak, amennyiben azok bérlgje vallalja a teriiletek

teljes mentesitésével és miivelési agba helyezésével jard koltségeket.

A Nemzeti Foldalapba tartoz6 foldekre a jovoben 3 éves megbizasi szerzédések is

kothet6ek, amennyiben az elmalt 3 évben csak megbizasi szerzédés Gtjan volt lehet-
séges azok hasznositasa.
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