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BEVEZETÉS 

 

 

A mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXXII. törvény (a továbbiakban: 

Földforgalmi tv.) a preambulumában meghatározott célok elérése érdekében átfogó 

változásokat fogalmazott meg a termőföldekre vonatkozó tulajdoni és használati jogviszonyok 

létrejötte, megszűnése, megszüntetése, hatályossága és érvényessége tárgyában. A joggyakorlat 

elemző csoport specialitását az adta, hogy a Földforgalmi tv. két jogág, a közigazgatási és a 

polgári jogi szabályozás területén átfogó változásokat idézett elő, ami a jogalkalmazás során 

számos jogértelmezési és jogalkalmazási kérdés megválaszolását igényelte és igényli. A 

civilisztikai kollégiumvezetők már a 2015. május 18-19. napján megtartott országos 

tanácskozásukon foglalkoztak e tárggyal, és néhány kérdésben többségi álláspontot foglaltak el 

(BH 2015. évi 7. szám). További specialitást jelentett, hogy a joggyakorlat elemzés tárgyát 

képező két alap jogszabályt [Földforgalmi tv. és a mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról 

szóló 2013. évi CXXII. törvénnyel összefüggő egyes rendelkezésekről és átmeneti szabályokról 

2013. évi CCXII. törvény ( a továbbiakban: Fétv.)] a jogalkotó a meghozataluk óta több ízben 

módosította, ezáltal bizonyos jogértelmezési és jogalkalmazási megoldások a rövid alkalmazási 

idő ellenére akár okafogyottá válhattak. Ezek a változások alapvetően a közigazgatási eljárás 

területét érintették. A közigazgatási ügyszakban az aktavizsgálat 2015. január 15-én lezárult, 

így az ezt követő döntések értelemszerűen már nem kerülhettek feldolgozásra. 

 

A Földforgalmi tv.-vel kapcsolatos perek gyakorlata joggyakorlat-elemző csoportnak éppen 

kialakuló ítélkezési gyakorlat alapján, változó szabályozási környezetben kellett dolgoznia, 

ilyen körülmények mellett kellett egy koherensnek mondható összefoglalót készíteni. A 

létrejött joggyakorlat-elemzés ezért szükségképpen csak egy metszetét mutatja a bírói 

gyakorlatnak: az aktavizsgálat kezdetétől a vizsgálat lezárásáig terjedő időszakot fogja át. 

Szólni kell arról, hogy ezt követően az egyes törvényeknek a mező-és erdőgazdálkodási földek 

forgalmával összefüggő módosításáról szóló 2018. évi CXXXVI. törvény (a továbbiakban: 

F.mód.tv.) jelentősen módosította a Földforgalmi tv.-t és a Fétv.-t is, megszüntetett több olyan 

jogintézményt (például a kifogást a földbizottság döntése ellen), amelyet a bírói (és 

alkotmánybírósági) gyakorlat korábban alaposan értelmezett. A fenti – az elemzés lezárását 

követő – módosításra és gyakorlatra az elemző csoport munkája természetesen nem térhetett ki, 

de adott esetben jeleztük a jogszabály – és jogintézmény változást.  

 

Az összefoglaló kezdetén az Európai Unió (az Európai Unió Bírósága) joggyakorlatát majd 

pedig az Alkotmánybíróság vonatkozó döntéseit elemezzük (A) rész). Ezt követően a 

közigazgatási ügyszakban felmerült, a föld tulajdonjogával, illetve a föld haszonélvezeti és 

használati jogával kapcsolatos anyagi jogi szabályokat elemzi egy-egy fejezet. Az összefoglaló 

az anyagi jogi szabályok bemutatását követően külön fejezetben az eljárási kérdésekkel 

foglalkozik (mind a tulajdonjog, mind pedig a használati jogok megszerzése kapcsán), végül a 

földforgalmi eljáráshoz kapcsolódó nyilvántartási kérdéseket elemzi az utolsó fejezet (B) rész).  

Mindezeket követi a polgári ügyszak elemzése, az adásvétel, az elbirtoklás, a közös tulajdon 

megszüntetése, a termőföldre kötött haszonbérleti szerződések érvényessége illetőleg a 

szerződésekkel kapcsolatos egyéb problémák, a feles bérleti jogviszony, a vadkár, végül a 

kijelölési ügyek tárgyainak sorrendjében (C) rész. 

 

A joggyakorlat-elemző csoport összefoglalójának fentebb ismertetett tartalma jól elhatárolható 

tárgyköröket jelez. Ennek ellenére az összefoglalóban találhatunk átfedéseket, egyes döntések 

több tárgykörnél is megjelenhetnek (pl. az Európai Unió Bíróságának, vagy az 

Alkotmánybíróság döntései, de egyes kúriai határozatok is). Az eddigi tapasztalatok szerint 

azonban a joggyakorlat-elemző csoport összefoglalóinak hasznosítása nem úgy történik, hogy 

az érdeklődő – mintegy „regényként” – az elejétől a végéig végig olvassa azt, hanem az egyes 

résztémákra történik a keresés. Ebből a szempontból azonban az átfedések, esetleges ismétlések 

kifejezetten hasznosak, hiszen ha szükséges, az adott döntés elemzése a keresett témában is 
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megjelenik. Mindezek mellett arra törekedtünk, hogy megpróbáljuk az esetleges 

ellentmondásokat kiküszöbölni annak érdekében, hogy egy olyan anyag születhessen, amely 

hatékonyan segíti a jogalkalmazói munkát. 
 

A joggyakorlat-elemzés menete és módszere a következő volt: a joggyakorlat-elemző csoport 

2018. szeptember 20. napján tartotta meg az alakuló ülését. Erre az időre már a törvényszékek 

és ítélőtáblák megküldték a vizsgált tárgykörbe tartozó, jogerősen befejezett ügyekben 

meghozott ítélteket. Ezek ismeretében megtörtént az ügyek első szintű válogatása. Ezt követően 

történt meg a feladatok kiosztása, majd többszöri egyeztetést követően az egyes részfeladatok 

kidolgozása. 

 

Az esetleírásokat tekintve három-féle módszert alkalmaztunk. A leggyakrabban alkalmazott 

módszer, amikor az eset leírása a Kúria döntésének ismertetésével együtt jelenik meg. 

Felhasználtunk azonban olyan módszert is, amely témánként ismerteti a problémákat, majd 

külön részben e problémák jogorvoslati fórumrendszeren, végül a Kúria döntésében megjelenő 

megoldását mutatja be. Ahol szükségét láttuk – főként az eljárási kérdések elemzésekor – a 

jogszabályi szöveghez rendelt jogeset-elemzés is alkalmazott módszer volt.       
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A) rész (Általános kérdések) 
 

 

I. A MAGYAR FÖLDJOGI SZABÁLYOZÁS ÉS AZ EURÓPAI UNIÓ JOGA 

ÖSSZEFÜGGÉSEI 

 

 

 

1. Bevezető gondolatok 

 

A Földforgalmi tv., Fétv., valamint az ezen törvényeket módosító 2019. január 11-én hatályba 

lépő F.mód.tv. nem tartalmaz uniós jogi klauzulát, nincs implementálásra utaló hivatkozás a 

normaszövegben, vagy a törvények indokolásában. 

Nem véletlen, hiszen közvetlenül sem az elsődleges, sem a másodlagos uniós jogi aktusok nem 

szabályozzák az ingatlanpiacot, azaz a termőföld megszerzése, hasznosíthatóságának kérdése 

első látásra tagállami kompetenciába tartozó kérdés. 

Ez azonban csak a látszat, mert a földforgalomra is igaz, hogy amennyiben az határon átnyúló 

dimenzióba kerül, a tagállami szabályozásnak meg kell felelnie az Alapító Szerződésekben 

szabályozott négy alapszabadság elvének. 

 

Az a jogi szabályozási megoldás, hogy az uniós jogi normák nem tartalmaznak kifejezetten az 

ingatlan adásvételt, hasznosítást szabályozó rendelkezéseket a mezőgazdasági földterületek és 

erdők piacán, azzal a következménnyel jár, hogy szinte csak az Európai Unió Bírósága (a 

továbbiakban: EUB) ítélkezési gyakorlatából olvasható ki, hogy a tagállami jogalkotónak 

mezőgazdasági ingatlanforgalom/hasznosíthatóság terén milyen mozgástere van. 

 

Nem Magyarország az egyetlen európai uniós tagállam, amely jogi eszközökkel védeni 

szándékozik a külföldi befektetőktől az értékes szülőföldet. Ezért az ingatlannal kapcsolatos 

határon átnyúló ingatlan szerzések és ingatlan befektetések uniós alapszabadságokkal 

összefüggő problémájával többször foglalkozott az EUB is. 

A tagállamok földhasználatra és földtulajdonlásra vonatkozó szabályai az uniós jogi normák 

közül tőkemozgás, és letelepedés szabadságát érintik, emellett felvetődhet az Európai Unió  

Alapjogi Chartája 17. cikkének megsértése is. Az EUB alapvetően ezen aspektusból vizsgálta 

tagállamok jogi szabályozását. 

 

Az Európai Unió működéséről szóló szerződés (a továbbiakban: EUMSZ) 49. cikke szerint tilos 

a valamely tagállam állampolgárainak egy másik tagállam területén történő szabad 

letelepedésére vonatkozó minden korlátozás (letelepedés szabadsága). 

Az EUMSZ 63. cikke szerint tilos a tagállamok, valamint a tagállamok és a harmadik országok 

közötti tőkemozgásra és fizetési műveletekre vonatkozó minden korlátozás (tőke szabad 

mozgása). 

Az Európai Unió  Alapjogi Charta 17. cikk (1) bekezdése szerint: „Mindenkinek joga van ahhoz, 

hogy jogszerűen szerzett tulajdonát birtokolja, használja, azzal rendelkezzen. [....] A tulajdon 

használatát, általános érdek által szükségessé tett mértékben, törvénnyel lehet szabályozni 

(tulajdonhoz való jog).” 
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2. Rövid áttekintés a magyar földjogi szabályozás Európai Jogi aspektusairól 

 

Magyarországon a mezőgazdasági földterületek külföldiek részéről történő tulajdonszerzése 

évtizedek óta korlátozásoknak van alávetve. 

 

A Földről szóló 1994. július 27-ig hatályos, 1987. évi I. törvény (annak 38. § (1) bekezdése) 

szerint, külföldi jogi- és természetes személyek mezőgazdasági földterület tulajdonjogát 

adásvétel, csere vagy ajándékozás útján kizárólag a Magyar Kormány előzetes engedélyével 

szerezhették meg. 

A külföldiek ingatlanszerzéséről szóló 171/1991. (XII.27.) Kormányrendelet a mezőgazdasági 

földterületek tulajdonjoga megszerzését teljes mértékben kizárta a magyar állampolgársággal 

nem rendelkező természetes személyek számára. 

A termőföldről szóló 1994. évi LV. törvény (a továbbiakban: Tft.) a korlátozást tovább bővítette, 

és a földszerzési tilalmat kiterjesztette mind a magyar, mind a külföldi jogi személyekre. 

Ezen jogszabályi környezet azonban nem írt elő rendkívüli korlátozásokat a mezőgazdasági 

földterületekre vonatkozó haszonélvezeti- és használati jogok létesítése terén. Ezért 

alakulhatott ki az a sajátságos helyzet, hogy a külföldiek egy mezőgazdasági földterület 

tulajdonjogának megszerzése helyett, a használat, haszonélvezeti jog megszerzésével juthattak 

hosszabb távon befektetéshez. 

 

Magyarország az Európai Unióhoz történő csatlakozása időpontjában (2004. május 01.) ezt a 

korlátozást nem oldotta fel. A Csatlakozási Szerződés részét képező Csatlakozási Okmány 

szerint ugyanis Magyarország haladékot kapott arra, hogy fenntartsa a mezőgazdasági 

földterületek megszerzésére vonatkozó korlátozásokat. A derogáció eredetileg a csatlakozás 

időpontjától számított 7 évig tartott – de a 7 év lejártát követően a Bizottság 2014. április 30-

áig meghosszabbította a mezőgazdasági földterületek megszerzésére vonatkozó türelmi időt. A 

derogáció azonban nem terjedt ki az EU tagállamai azon állampolgáraira, akik önálló vállalkozó 

mezőgazdasági termelőként kívántak letelepedni Magyarországon. A csatlakozással 

párhuzamosan ezért Magyarországnak engedélyeznie kellett, hogy a minimum 3 éve 

Magyarországon lakó és ott mezőgazdasági tevékenységet folytató uniós polgárok a tagállami 

állampolgárokkal azonos feltételek mellett szerezhessenek mezőgazdasági földterületet (ezt a 

Tft. 7. § (2) bekezdése biztosította). 

 

A Csatlakozási Okmányban biztosított derogációs időszak lejártához közeledve azonban nem 

csak Magyarország számára jelentett problémát a földszerzésre vonatkozó jogi szabályozás 

európai uniós jogi konformmá tétele. Az utóbb csatlakozott tagállamok mindegyikének 

biztosítani kellett a saját állampolgáraikra, illetve a jogi személyekre vonatkozó feltételek 

mellett a földszerzést más tagállamok állampolgáraira, illetve jogi személyei számára is. 

 

Nem Magyarország az egyetlen tagállam, aki a derogációs időszak lejártával úgy oldotta meg 

az EU jogi normáknak való megfelelést, hogy megszorító intézkedéseket vezetett be a határon 

átnyúló mezőgazdasági célú földszerzések terén, amire az Európai Unió Bizottság válasza a 

kötelezettségszegési eljárás több tagállammal szembeni megindítása volt. 

 

A magyar jogalkotó a derogációs időszak lejártának közeledtével módosította a 2014. május 1-

ig hatályos, Tft.-t, és 2013. január 1-jétől a közeli hozzátartozókat leszámítva általános hatállyal 

megtiltotta a haszonélvezeti jog létesítését mezőgazdasági földterületeken. A szabályozás bár 

azonos feltételeket tartalmaz magyar és uniós állampolgárokra – a jogalkotó szándéka ezzel a 

szabályozással az volt, hogy a haszonélvezeti jog szerződéssel történő alapításának kizárásával 

megakadályozza a színlelt szerződések (törvényi előírások kijátszására irányuló ügyeltek) 

megkötését. 

 

A 2013. január 1-jén hatályba lépett szabályok szerint, a hatálybalépés időpontjában fennálló, 

határozatlan időre, vagy 2032. december 30-a után lejáró határozott időtartamra, nem közeli 
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hozzátartozók között szerződéssel alapított haszonélvezeti jog 20 éves átmeneti időszakot 

követően, a törvény erejénél fogva megszűntnek lett nyilvánítva, azaz a haszonélvezeti, 

használati jogok a szabályozás szerint legkésőbb 2033. január 1-jén szűntek volna meg a 

törvény erejénél fogva. 

 

A Földforgalmi tv. a mezőgazdasági földek tulajdonjoga és használati jogának külföldiek 

részéről történő megszerzése szabályozása során lényegében átvette a Tft. szabályozását. 

 

A jogalkotó azonban a Tft.-ben a haszonélvezeti jog „ex lege” megszűnésére megállapított 

időszakot túl hosszúnak találta, és 2013. december 14-én hatályba lépett Fétv. 108. §-a a 2014. 

április 30-án fennálló – a határozatlan időre vagy 2014. április 30-a után lejáró haszonélvezeti 

jog törvény erejénél fogva történő megszűnése időpontját, 2014. május 01-jei dátumban 

rögzítette, azzal azonban, hogy a közeli hozzátartozók közötti szerződések esetében a 

haszonélvezeti jog megszűnését nem írta elő. 

 

3. Kötelezettségszegési eljárások az újonnan csatlakozott tagállamok földforgalmi 

szabályozása miatt 

 

Az Európai Unióhoz történő csatlakozáskor biztosított derogációs időszak lejárta után az EU 

Bizottsága több tagállammal szemben indított kötelezettségszegési eljárást, amelyben a 

mezőgazdasági földek megszerzésére vonatkozó nemzetközi jogi keretek megfelelőségét 

vizsgálta. 

Magyarország mellett több, 2004-ben csatlakozott Európai Uniós tagállammal szemben 

megindult kötelezettségszegési eljárásokat több kritika érte. (E kérdéssel foglalkozott például 

az MTA Közjogi Albizottsága és a CEDR Magyar Agrárjogi Egyesület 2017. júniusi 

pódiumbeszélgetése is.) 

A kötelezettségszegési eljárásokkal szembeni kritika lényege úgy foglalható össze, hogy bár az 

újonnan csatlakozó tagállamok a már meglévő tagállamok földszerzési szabályait modellezték 

le, a volt tagállamokkal szemben azonban nem, csak az újakkal szemben indult 

kötelezettségszegési eljárás. 

 

Az Európai Parlament képviselők írásbeli választ igénylő Európai Bizottsághoz érkezett egyik 

kérdése (P-005558/15.) az volt, hogy mi az oka annak, hogy a Bizottság csak az új 

tagállamokkal szemben indít kötelezettségszegési eljárásokat. 

A Bizottság 2015. május 13-án erre azt a választ adta, hogy a 2004-ben és azt követően 

csatlakozó tagállamok számára 2014-ben lejárt derogáció után a Bizottságnak ellenőriznie 

kellett az EUMSZ-ben foglalt indokoltsági kritériumok és arányosság elve fényében azt, hogy 

a földpiacon ezen új tagállamok nem alkalmaztak-e jogtalan megszorításokat a más uniós 

tagállamokból érkező beruházásokkal szemben. 

A Bizottság válasza elismerte, hogy a tagállamok új szabályokat és eljárásokat, ezen belül 

korlátozásokat is vezethettek be a földterületek értékesítése szabályozására, és legitim 

szakpolitikai célok elérése, így többek között a vidékfejlesztés előmozdítása, a vidéki 

közösségek fenntartása, a földterületek mezőgazdasági használatban való megtartása és a 

földárak spekulatív nyomástól való védelme érdekében. A Bizottság szerint azonban e 

korlátozásoknak összhangban kell állniuk az uniós joggal, nem lehetnek diszkriminatívak, vagy 

aránytalanok. Az új földtörvényeket áttekintve, a Bizottság úgy értékelte, hogy azokkal az 

országokkal szemben meg kell indítania a kötelezettségszegési eljárást, amelyek nincsenek 

összhangban az uniós joggal. 

 

4. A magyar földforgalmi jogi szabályozás megmérettetése az Európai Unió Bírósága előtt 

 

Az EUB a magyar földforgalmi szabályozás EU jogi megfelelését eddig három ügyben 

vizsgálta. 
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Az egyik az Európai Bizottság Magyarországgal szemben, 2017. május 05-én benyújtott 

keresete eredményeként indult kötelezettségszegési eljárás, a másik két ügy a Szombathelyi 

Közigazgatási és Munkaügyi Bíróság előzetes döntéshozatali eljárás keretében hozott ítéletei. 

Az ismertetést az előzetes döntéshozatali eljárás keretében indult üggyel kezdjük, mivel ez 

korábban indult, mint a kötelezettségszegési eljárás, másrészt az ítélethozatal időpontja is 

korábbi. 

A három ügy valójában azonos kérdést jár körül; összeegyeztethető-e az uniós joggal a Fétv. 

108. §-ában szabályozott, haszonélvezeti jog „ex lege” megszűnése. 

 

4.1./ C-52/16. és C-113/16. számú egyesített ügyekben hozott ítélet (ítélethozatal időpontja: 

2018. március 06.) 

 

A Szombathelyi Közigazgatási és Munkaügyi Bíróság a Segro Kft. felperesnek – Vass Megyei 

Kormányhivatal Sárvári Járási Földhivatala alperes elleni közigazgatási perben, illetve a Günter 

Horváth felperesnek – Vas Megyei Kormányhivatal alperessel szembeni közigazgatási 

jogvitában fordult előzetes döntéshozatali eljárás keretében az unió bíróságához 2016. január 

25-ei és 2016. február 08-ai határozataival. 

A két ügy, azok összefüggései és az értelmezendő jogkérdés okán az EUB részéről egyesítésre 

került. 

 

A Segro ügyben (C-52/16.) irányadó tényállás szerint a felperes németországi lakóhellyel 

rendelkező tagállami állampolgárok által alkotott gazdasági társaság, amely cég haszonélvezeti 

jogot szerzett két Magyarországon található mezőgazdasági földterületen, ami az ingatlan-

nyilvántartásba is bejegyzésre került 2002. január 08-án. 

A Vas Megyei Kormányhivatal Sárvári Járási Földhivatala a Segro haszonélvezeti jogát a Fétv. 

108. § (1) bekezdése, és az ingatlan-nyilvántartásról szóló 1997. évi CXLI. törvény (a 

továbbiakban: Inytv.) 94. § (5) bekezdésére hivatkozással törölte. 

A haszonélvezeti jog törlését elrendelő döntést a Segro nevű cég jogsértőnek találta, és a 

Szombathelyi Közigazgatási és Munkaügyi Bírósághoz fordult. A bíróság előzetes 

döntéshozatali eljárás keretében azt kérdezte az Európai Bíróságtól, hogy úgy kell-e értelmezni 

az EUMSZ 49. és 63. cikkejeit, illetve az Európai Unió  Alapjogi Charta 17. és 47. cikkejeit, 

hogy azokkal ellentétes az alapeljárásban szereplőhöz hasonló olyan tagállami szabályozás, 

amely – egyéb szempontok mérlegelése nélkül – előírja gazdálkodó szervezetek és 

ingatlantulajdonos közeli hozzátartozójának nem minősülő természetes személyek javára 

mezőgazdasági ingatlanokat terhelően bejegyzett haszonélvezeti és használati jogok törlési 

kötelezettségét anélkül, hogy egyidejűleg rendelkezne e megszűnt jogok jogosultjainak járó 

vagyoni hátrányok kielégítéséről. 

 

A másik előzetes döntéshozatali eljárással érintett C-113/16. számú ügy felperese G. Horváth 

Ausztriában lakóhellyel rendelkező osztrák állampolgár, aki 2014. április 30-át megelőzően 

haszonélvezeti jogot szerzett két Magyarországon található mezőgazdasági földterületen, amely 

haszonélvezeti jogokat az ingatlan-nyilvántartásba 1999. novemberében jegyezték be. 

A Vas Megyei Kormányhivatal e haszonélvezeti jogokat a Fétv. 108. § (3) bekezdése és az 

Inytv. 94. § (1)-(3) bekezdésére alapozottan törölte. 

A felperes a döntést megtámadta a közigazgatási bíróság előtt. A Szombathelyi Közigazgatási 

és Munkaügyi Bíróság azt az kérdést terjesztette az EUB elé, hogy az EUMSZ 49. és 63. 

cikkejeibe ütköző korlátozást valósít-e meg az alapeljárásban szereplőhöz hasonló olyan 

tagállami szabályozás, amely a mezőgazdasági földterületre létesített haszonélvezeti jog, 

használati jog fennmaradását, a haszonélvezeti jog, használati jog alapítójával fennálló közeli 

hozzátartozói kapcsolat igazolásához köti, amennyiben a haszonélvezeti jog jogosultja közeli 

hozzátartozói kapcsolatot nem tud igazolni, a haszonélvezeti jog (használati jog) a törvény 

erejénél fogva vagyoni kompenzáció nélkül megszűnik. 
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Az EUB ítélete szerint az EUMSZ 63. cikkét (tőke szabad mozgása) úgy kell értelmezni, hogy 

azzal ellentétes az alapügyben szereplőhöz hasonló tagállami szabályozás, amely szerint a 

mezőgazdasági földterületen korábban létesített olyan haszonélvezeti jogok, amelyek 

jogosultjai e földterületek tulajdonosának nem közeli hozzátartozói, a törvény erejénél fogva 

megszűnnek és azokat az ingatlan-nyilvántartásból törölni kell. 

 

Az EUB ítélete indokolása egyértelműsítette, hogy a Földforgalmi tv. haszonélvezeti jog 

megszűnésére vonatkozó szabályozást kizárólag a tőke szabad mozgására tekintettel kell 

vizsgálni, azaz a letelepedés szabadságának a kérdése a vizsgált ügyben nem lett elemezve. 

Az indokolás szerint a magyar szabályozás alkalmas arra, hogy eltántorítsa a külföldi illetőségű 

személyeket attól, hogy Magyarországon beruházásokat hajtsanak végre, vagy ilyen 

beruházásokat fenntartsanak, azaz a tőke szabad mozgását korlátozza. 

Az ítélet szerint bár a magyar szabályozás látszólag azonos korlátozást tartalmaz a magyar és 

más tagállami állampolgár haszonélvező vonatkozásában, azaz nem jelent közvetlen hátrányos 

megkülönböztetést, viszont – írja az ítélet indokolása – csekélyebb annak valószínűsége, hogy 

az előírt jogszabályi feltétel (közeli hozzátartozói viszony valószínűsítés igazolása) teljesül a 

nem magyar állampolgár tagállami állampolgárok esetében. 

Az indokolás szerint mivel összehasonlítható csoport a mezőgazdasági földterületeken 

haszonélvezeti joggal rendelkező külföldi állampolgárok csoportja és ugyanilyen joggal 

rendelkező magyar állampolgárok csoportja – és valószínűsíthető, hogy e csoportok közül a 

külföldi állampolgárok csoportját érinti nagyobb arányban a vitatott intézkedés, úgy tűnik, hogy 

a magyar szabályozás hátrányosabb más tagállamok állampolgárai számára. 

 

Az ítélet indokolása a magyar Kormány által felhozott közérdekű célra, mint a korlátozás 

igazolására fennálló érvek (mezőgazdasági földterületek közvetlen hasznosítása, biztosítása, 

stb.) bár megfelelnek a közös agrárpolitika célkitűzéseinek is – a Bíróság szerint azonban a 

vitatott tagállami szabályozás nem tűnik alkalmasnak a magyar Kormány által felhozott célok 

eléréséhez, mert azzal semmilyen kapcsolatot nem mutat. A hozzátartozói viszony fennállása 

ugyanis – írja az ítélet – nem biztosítja, hogy a haszonélvezeti jog jogosultja maga hasznosítsa 

az érintett területet. A közeli hozzátartozói viszony fennállására vonatkozó körülmény, a 

bíróság szerint nem tűnik önmagában olyan jellegűnek, amely garantálná a vidékről való 

elvándorlás elkerülésére vonatkozó állítólagos cél elérését. 

 

Az EUB ítélete indokolása szerint a magyar jogalkotó más, a tőke szabad mozgását kevésbé 

korlátozó intézkedéseket is elfogadhatott volna. 

A magyar Kormány devizagazdálkodásra vonatkozó nemzeti szabályozás megsértésével 

összefüggő érvelésével összefüggésben az ítélet indokolása utal arra, hogy nem került 

igazolásra az, hogy a termőföldön fennálló haszonélvezeti jog megszerzésére egyetlen 

alkalommal is kértek volna devizahatósági engedélyt – ugyanis ilyen engedély hiányában is 

bejegyezték a haszonélvezeti jogot az ingatlan-nyilvántartásba. 

 

Az EUB nem fogadta el a magyar Kormány mesterséges megállapodásokkal szembeni 

küzdelem, mint közrendvédelemre vonatkozó hivatkozását sem. A Bíróság szerint amennyiben 

valóban a mesterséges megállapodásokkal szembeni küzdelem lett volna a szabályozás célja, a 

magyar jogalkotónak lehetősége lett volna más, a tőke szabad mozgását kevésbé korlátozó 

intézkedések meghozatalára a cél elérése érdekében, pl. szankciók alkalmazásával, vagy a 

nemzeti bíróságok előtti megsemmisítés iránti eljárás lefolytatásával. 

 

Az ítélet indokolása nem foglalkozott az előzetes döntéshozatali indítványban felhozott 

EUMSZ letelepedés szabadsága kérdésével, illetve Európai Unió Alapjogi Charta 17. és 47. 

cikkének kérdésével, ugyanis a tőke szabad mozgásának nem igazolható korlátozását állapította 

meg az ítéletben. 

 

4.2./ C-235/17. – Kötelezettségszegési eljárás Magyarországgal szemben 
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Az Európai Bizottság az osztrák Kormány jelzése alapján indította meg Magyarországgal 

szemben a haszonélvezeti és használati jogok vagyoni kompenzáció nélkül történő 

megszüntetése miatti kötelezettségszegési eljárást. 

 

Az EUB előtt az eljárás C-235/17. ügyszám alatt még folyamatban van az összefoglaló 

megírásakor, de a Főtanácsnok 2018. november 29-én közzétett indítványa már ismert. 

 

A kötelezettségszegési eljárásban a keresetlevél előterjesztésére 2017. május 05-én került sor, 

ebben a Bizottság arra kérte a Bíróságot, hogy állapítsa meg, hogy Magyarország a termőföld 

haszonélvezetére vonatkozó korlátozó szabályozás elfogadásával nem teljesítette az EUMSZ 

49. és 63. cikkéből, valamint az Európai Unió Alapjogi Chartája 17. cikkéből eredő 

kötelezettségeit. 

A Bizottság keresete indokolása szerint haszonélvezeti jogok ex lege megszüntetése az EUMSZ 

49. cikke szerint garantált letelepedés szabadságának korlátozásának minősül. A haszonélvezeti 

jog megszűnésével az addigi jogosultak számára lehetetlenné, vagy aránytalanul nehézzé válik 

Magyarországon telephelyet létesíteni, vagy termőföldre használati jogcímet szerezni. 

A keresetlevél érvei szerint a magyar szabályozás sérti a tőke szabad mozgását is, mivel 

hatására a nem magyar állampolgár befektetőknek magyarországi ingatlanon való befektetését 

akadályozza, korlátozza. 

 

Az érvek között szerepel, hogy a magyar szabályozás közvetlen diszkriminációt valósít meg, 

hátrányos megkülönböztetést alkalmaz a nem magyar EU-s állampolgárokra vonatkozóan. A 

szabályozás a Bizottság szerint nem felel meg az arányosság követelményének, mivel nem 

alkalmas a kitűzött célok megvalósítására, továbbá a szabályozás jócskán korlátozóbb annál, 

mint ami a kívánt célok elérése érdekében szükséges. 

A Bizottság álláspontja szerint a magyar szabályozás az Európai Unió Alapjogi Charta 17. 

cikkében garantált tulajdonhoz való joggal is ellentétes, mert a tulajdonosi jogosultságnak része 

a használat és birtoklás is. 

 

A Henrik Saugmandsgaard Øe Főtanácsnok 2018. november 29-ei indítványában azt javasolta 

az Európai Unió Bíróságának, hogy állapítsa meg, hogy azáltal, hogy a Fétv. 108. § (1) 

bekezdése a törvény erejénél fogva megszünteti a jogi személyek és a földtulajdonossal közeli 

hozzátartozói viszonyt igazolni nem tudó magánszemélyek javára a mező- és erdőgazdasági 

földek felett korábban létesített haszonélvezeti és használati jogokat, Magyarország nem 

teljesítette az EUMSZ 63. cikkéből eredő kötelezettségeit. A keresetet ezt meghaladóan utasítsa 

el. 

 

A Főtanácsnoki indítvány többször hivatkozik az EUB fentebb ismertetett  C-52/16., és C-

113/16. számú egyesített ügyben, 2018. március 06-án hozott ítéletére, figyelemmel arra, hogy 

a bíróság a Fétv. 108. §-ában foglalt rendelkezés európai uniós joggal való 

összeegyeztethetősége, az EUMSZ-ben rögzített letelepedés szabadsága vagy tőke szabad 

mozgása megsértése kérdéskörében az EUB már letette a voksát. 

 

A Főtanácsnok indítványa szerint (46. pont) a Bizottság által vitatott magyar szabályozást 

kizárólag a tőkének az EUMSZ 63. cikkében biztosított tőke szabad mozgására tekintettel kell 

megvizsgálni. 

 

A főtanácsnoki indítvány hosszasan értékeli a vitatott szabályozás az Európai Unió Alapjogi 

Charta 17. cikkével való összhangját. 

Ezzel összefüggésben megjegyzi, hogy az Európai Unió Alapjogi Charta 17. cikke alapján 

történő önálló vizsgálat mesterkélt voltára az is utal, hogy az ügyben érdekelt felek az Európai 
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Unió Alapjogi Charta 17. cikke megsértésével összefüggő érveik körében ugyanazon érvekre 

hivatkoznak, mint amire az EUMSZ 63. cikke megsértésénél érvelnek.1 

 

5. Az Európai Unió Bíróságának magyar érintettségű ügyének utóélete 

 

A F.mód.tv.a Fétv. haszonélvezeti jog megszüntetéséhez kapcsolódó szabályait módosította. 

Ennek hátterében a törvény indokolása szerint az áll, hogy az EUB Segro ügyben hozott ítélete 

szerint, mivel a haszonélvezeti jogosultságok ex lege megszüntetésére vonatkozó magyar 

szabályozás uniós joggal ellentétesnek lett minősítve – meg kell akadályozni a haszonélvezeti 

jogosultságok csalárd módon történő megszerzését. Ezért bevezetésre került az a szabályozás, 

hogy amennyiben az ingatlan-nyilvántartási hatóság a visszajegyzési eljárás során észleli, hogy 

a haszonélvezeti jog alapítása valamely körülmény miatt nem volt szabályos, akkor értesítenie 

kell az ügyészt, aki pert indíthat a szerződés semmisségének megállapítása céljából. 

 

6. Konklúzió 

 

Az EUB a mezőgazdasági termőföldek tulajdonára és használatára vonatkozón tagállami 

szabályozás uniós joggal való összhangjának vizsgálata során azt megállapította, hogy a 

tagállam bizonyos korlátokat bevezethet a földforgalmi szabályozása során, alapvetően 

közérdekű célra hivatkozással (pl. a közepes méretű birtokok létrejöttének és fenntartásának 

elősegítése, a termőföldpiacra nehezedő spekulációs nyomás visszaszorítása érdekében). 

A tagállami mozgásteret az Európai Unió jogrendje jelenleg csak alapelvi szinten ismeri el, és 

nagyfokú bizonytalanságot mutat az, hogy nem lehet pontosan tudni, hogy az uniós jogrend 

milyen eszközöket tekint elfogadhatónak, milyen mértékig tekinti a korlátozásokat 

szükségesnek és arányosnak. 

 

Az EUB esetjoga alapján az is megállapítható, hogy egy ítéletben megfogalmazott jogelvet nem 

lehet automatikusan egy másik állam jogrendszerére alkalmazni, tagállamok jogrendszerének 

különböző volta miatt. 

A jogeseteknél látható, hogy például a helyben lakás előírása a tulajdonjog megszerzésének 

feltételeként egyes esetekben ellentétes a közösségi joggal, míg más esetekben akár megfelelő 

eszköz a tagállami agrárpolitika megvalósítására. 

A helyben lakásról azonban általánosságban elmondható, mint a földszerzéshez kapcsolódó 

feltétel, nem ellentétes az uniós joggal, de az arányosság elvével összhangban kell értékelni. 

Az EUB esetjogából az is kiolvasható, hogy a jogi személyek kizárása a termőföld 

tulajdonjogának megszerzésének lehetőségéből nem fogadható el (lásd: Ospelt ügyet). A tőke 

szabad mozgásának biztosításába ugyanis az is beletartozik, hogy a gazdaság szereplői 

megteremtsék azokat a feltételeket, amelyek ahhoz szükségesek, hogy termelő tevékenységet 

folytassanak. 

 

Az ítéletekből az is következtethető, hogy azon tagállami szabályozás, amely elősegíti a táj 

megőrzését, célja az életképes gazdaságok létrehozása közérdekű célnak minősül, ezen 

intézkedések segíthetik a termőfölddel kapcsolatos spekulációk visszaszorítását, azaz 

megfelelnek a közös agrárpolitikai célnak. 

 

A magyar termőföldszerzésre vonatkozó jogi szabályozás feladata az a jogalkotás terén, hogy 

megtalálja azt a lehetséges utat, amely megfelel az unió jogszabályainak, másrészt védelemben 

részesíti azokat a magyar gazdálkodókat, akik megélhetésüket hosszú távon a termőföldből 

remélik. 

 

 

1  A Nagytanács 2019. május 21-ei ítéletében megállapította az EUMSZ 63. cikke és az Európai Unió Alapjogi 

Chartája 17. cikke együttes értelmezéséből fakadó kötelezettség megsértését.  
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A tagállamok birtokpolitikai mozgástere egyértelművé tétele érdekében sokakban felvetődött a 

pozitív integráció kérdése, azaz, hogy az Európai Uniónak másodlagos jogforrásokon keresztül 

szabályoznia lehetne a mezőgazdasági földterületek megszerzése, hasznosítása kérdését – 

legalábbis a határon átnyúló dimenziójában. 

 

 

 

II. A MEZŐ- ÉS ERDŐGAZDASÁGI FÖLDEK FORGALMÁVAL KAPCSOLATOS 

ALKOTMÁNYBÍRÓSÁGI GYAKORLAT 

 

 

A Földforgalmi tv. hatálybalépése óta minden évben több alkotmánybírósági határozat 

foglalkozik a törvény egyes rendelkezései alkotmányossági vizsgálatával. A kezdeményezések 

körülbelül fele alkotmányjogi panasz, a másik fele pedig bírói kezdeményezés. Maga ez a tény 

is mutatja, hogy a Földforgalmi tv. számos alkotmányossági problémát vet fel a 

jogérvényesítésben és a jogalkalmazásban egyaránt. 

 

Az alkotmánybírósági gyakorlatban releváns alkotmányi tételek az Alaptörvény P) cikke és 

XIII. cikk (1) bekezdése, amelyek a következőképpen rendelkeznek: 

 

„P) cikk 

(1) A természeti erőforrások, különösen a termőföld, az erdők és a vízkészlet, a biológiai 

sokféleség, különösen a honos növény- és állatfajok, valamint a kulturális értékek a nemzet 

közös örökségét képezik, amelynek védelme, fenntartása és a jövő nemzedékek számára való 

megőrzése az állam és mindenki kötelessége. 

(2) A termőföld és az erdők tulajdonjogának megszerzése, valamint hasznosítása (1) bekezdés 

szerinti célok eléréséhez szükséges korlátait és feltételeit, valamint az integrált mezőgazdasági 

termelésszervezésre és a családi gazdaságokra, továbbá más mezőgazdasági üzemekre 

vonatkozó szabályokat sarkalatos törvény határozza meg. 

 

XIII. cikk 

(1) Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az örökléshez. A tulajdon társadalmi felelősséggel 

jár.” 

 

* * * 

 

1. Az első, s mindmáig legnagyobb hatású döntés a 17/2015. (VI. 5.) AB határozat. Ez a döntés 

a rendelkező részében a törvény koncepciójának alkotmányosságáról döntött, amikor 

megállapította, hogy a Földforgalmi tv.-ben a földbizottságok számára biztosított jogosultság a 

termőföldre vonatkozó adásvételi szerződés megakadályozására nem ellentétes az Alaptörvény 

XIII. cikkében biztosított, a P) cikkel a termőföld tekintetében korlátozott tulajdonhoz való 

joggal. E megállapítás elméleti lényege nem újkeletű. Már a 35/1994. (VI. 24.) AB határozat 

megállapította, hogy a földtulajdon sajátos természeti és vagyoni jellemzői, nevezetesen a föld 

véges jószág volta, nélkülözhetetlensége, megújuló képessége, különleges 

kockázatérzékenysége és alacsony nyereséghozama a földtulajdon különös szociális kötöttségét 

testesítik meg; ezek a körülmények indokolhatják a tulajdonosi jogokkal szemben a közérdek 

érvényesítését vagy a tulajdonjogszerzés korlátozását. Tehát míg a tulajdonjog egyébként is 

korlátozható közérdekből, addig a földtulajdon korlátozására ezen túlmenő speciális szabályok 

is alkalmazhatóak. Az Alkotmánybíróság azonban a fent jelzett 2015-ös döntésében túlment az 

1994-es határozat megállapításain akkor, amikor e megállapításokat konkretizálta a termőföldre 

vonatkozó adásvételi szerződések megakadályozására. 

 

A fentiek mellett a 17/2015. (VI. 5.) AB határozat a földforgalom törvényben szabályozott 

rendjében – de mondhatnánk azt, hogy a közigazgatási döntéshozatal általában megszokott 
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rendjében is – jelentős változást hozott. Ez a változás, hogy a döntéshozatal folyamatában – 

még a hatóságnak (a mezőgazdasági szakigazgatási szervnek) az ügyben hozott végső döntése 

előtt – külön jogorvoslati jogot biztosított (úgy hogy e mellett természetesen megmaradt a 

mezőgazdasági szakigazgatási szerv végső döntése elleni jogorvoslat is). Ez a közbenső 

jogorvoslat a földbizottság állásfoglalása elleni kifogást elbíráló képviselő-testületi döntés 

bírósági felülvizsgálatának lehetővé tétele. A határozat szerint ugyanis a földbizottságok 

eljárásával kapcsolatos alkotmányos követelmény, hogy az Alaptörvény XXVIII. cikk (7) 

bekezdésében biztosított jogorvoslathoz való alapjog érvényesülése csak akkor biztosított, ha a 

földbizottságok állásfoglalása a törvényben megkövetelt értékelést olyan részletességgel 

tartalmazza, hogy annak okszerűsége érdemben is elbírálható a hatósági eljárásban, a hatósági 

döntés ténybeli megalapozottsága és jogszerűsége pedig nemcsak formai szempontból, hanem 

érdemben is felülbírálható a bírósági felülvizsgálat során, illetve a helyi önkormányzat 

képviselő-testületének a földbizottság állásfoglalása ellen benyújtott kifogást elbíráló 

határozata, mint közbenső érdemi döntés ellen bírósági felülvizsgálat igénybe vehető. Ezáltal 

az Alkotmánybíróság megteremtette a „közbenső érdemi döntés” fogalmát a földforgalmi 

szerződések jóváhagyási eljárásában, amelynek eredményeképpen ezen eljárások 

elhúzódhatnak és bonyolulttá válhatnak. Mi sem bizonyítja ezt jobban, mint az eljárások 

sokasága a képviselő-testületi döntések bíróság előtt vitatására irányult. S a „közbenső érdemi 

döntés” fogalma, illetve az ez ellen biztosított külön jogorvoslat további problémákat szült. Az 

alkotmánybírósági határozat szerint „[a] földbizottságot – illetve a törvényben megjelölt 

esetben a jogkörében eljáró Kamarát – jogállása alapján annak ellenére közvetett magánjogi 

érdekeltnek kell tekinteni, hogy a Földforgalmi tv. és a Fétv. működési szabályokat határozott 

meg számára.” [Indokolás (57)] Így a „közbenső érdemi döntést” egy ún. „közvetett magánjogi 

érdekelt” állásfoglalása ellen benyújtott kifogás alapján hozza meg a helyi önkormányzat. 

Annak bírósági értelmezése, hogy mit jelenthet a földbizottság, illetve a kamara, mint 

„közvetett magánjogi érdekelt” a jogorvoslat szempontjából igen nagy szóródást mutat. A 

képviselő-testületi döntésekkel szemben rendszerint a kamara fordult bírósághoz, a bíróságok 

többsége a perindítási jogosultságát nem ismerte el (de nem minden bíróság).2 E probléma 

rendezése később külön jogalkotást igényelt: előbb kormányrendeleti szinten került rögzítésre 

a földbizottság (kamara) ügyféli jogállása3, majd törvényi szinten.4 E további jogszabályok 

értelmezése sem vált egységessé a bírói gyakorlatban, a bíróságok egyik része a mellett, hogy 

elismerte a kamara perindítási jogosultságát, kereshetőségi jogát továbbra is tagadta. A 

kereshetőségi jog fennállta tekintetében a Kúria egységesítette a gyakorlatot. 

 

A 17/2015. (VI. 5.) AB határozat – mint fentebb láttuk – az Alaptörvény XXVIII. cikk (7) 

bekezdésében biztosított jogorvoslathoz való alapjog értelmezése kapcsán a képviselő-testületi 

döntés ellen bírói utat biztosított. Kérdésként merült fel az is, hogy önmagában egy 

alkotmánybírósági határozat – kifejezett törvényi rendelkezés nélkül – teremthet-e bírósági 

hatáskört. A kérdés elméleti megválaszolása helyett álljon itt tényként, hogy a jogalkotó 

szükségesnek tartotta az alkotmánybírósági határozaton túl is rögzíteni a bírói felülvizsgálat 

lehetőségét, így kiegészítette a Fétv. rendelkezéseit a bírói utat szabályozó 103/D. §-al. 

 

 

2 Érdekessége az ügynek, hogy a bírósági döntések pro és kontra ugyan azon alkotmánybírósági érvelést 

hivatkozták meg álláspontjuk alátámasztására. 
3 Lásd a helyi földbizottságok ügyféli jogairól szóló 175/2016. (VII. 1.) Korm. rendeletet 
4 A Magyar Agrár-, Élelmiszergazdasági és Vidékfejlesztési Kamaráról szóló 2012. évi CLXXVI. törvény 

módosításáról rendelkező 2017. évi XLI. törvény 9. §-a, a Kamarai tv.-t a 13/A. §-sal egészítette ki. Kimondja, 

hogy az agrárkamarát az ügyfél jogállása illeti meg azon közigazgatási hatósági ügyekben és az azokhoz 

kapcsolódó jogorvoslati eljárásokban, amelyekben nem közigazgatási hatóságként jogszabály által 

meghatározott feladatot lát el. Eszerint a kamara, illetve a helyi földbizottság a képviselő-testület előtti kifogás 

elbírálását célzó közigazgatási eljárásban ügyfélként léphet fel. A 13/A. § (2) bekezdése szerint pedig a helyi 

földbizottság állásfoglalása ellen előterjesztett kifogás elbírálására irányuló eljárásban – ideértve a jogorvoslati 

eljárásokat is – az ügyfél jogállása, továbbá a kifogás elbírálásáról szóló döntés bírósági felülvizsgálata 

vonatkozásában keresetindítási jog illeti meg. 
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2. A Földforgalmi tv. 24. § (1) bekezdése szerint a helyi földbizottság – a mezőgazdasági 

igazgatási szerv megkeresésének a beérkezésétől számított – 5 napon belül adja ki az adásvételi 

szerződés jóváhagyásának megtagadásához, vagy a jóváhagyás megadásához szükséges 

állásfoglalását. A Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdése pedig azt mondja ki, hogy a helyi 

földbizottság az adásvételi szerződést a köztudomású tények és legjobb ismeretei alapján 

értékeli. Ezt követően egy le nem zárt felsorolás következik az értékelés főbb szempontjainak 

ismertetésével. Ezek közé tartozik, hogy az adásvételi szerződés jóváhagyása esetén az 

adásvételi szerződés szerinti vevő, illetve a jegyzék szerinti, az első helyen álló elővásárlásra 

jogosult elnyer-e olyan jogi helyzetet, amelynek révén a jövőben az elővásárlási jogát 

visszaélésszerűen gyakorolhatja [Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdése c) pontjának cb) alpont]. 

 

Az Alkotmánybíróság bírói kezdeményezésre, a 3128/2015. (VII. 9.) AB határozat 

határozatában vizsgálta e törvényi feltétel alkotmányosságát. A bírói kezdeményezés szerint ez 

a szabály az Alaptörvény B) cikk (1) bekezdéséből levezethető jogbiztonság elvét sérti, mert 

egy jövőbeni feltételezett visszaélésszerű magatartást állapít meg a szerződés jóváhagyásának 

megtagadásához vezető elutasító állásfoglalás indokaként, amelyhez kapcsolódóan jogszabály 

feltételrendszert nem telepít, további indokolási kötelezettséget nem ír elő. Az 

Alkotmánybíróság a 3128/2015. (VII. 9.) AB határozatában nem állapított meg 

alkotmányellenességet az ügyben. Az alkotmányosság feltételéül kötötte viszont, hogy a 

17/2015. (VI. 5.) AB határozat követelményeinek érvényesülni kell az elővásárlási jog 

visszaélésszerű gyakorlása indok alkalmazása során. Utalt arra, hogy korábbi döntése alapján a 

földbizottságnak a törvény szerinti értékelést [Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdés] olyan 

részletességgel kell elvégeznie, hogy az a hatóság határozatának alapjául szolgálhasson, 

alkalmas legyen a tényállás tisztázása körében a tények valóságáról és az állásfoglalás 

okszerűségéről való meggyőződés kialakítására. A hatóságra is irányadó a Földforgalmi tv. 25. 

§ (1) bekezdésében foglalt előírás az adásvételi szerződés értékeléséről (Földforgalmi tv. 28. §). 

Pusztán az a körülmény, hogy a földbizottság állásfoglalása köti a hatóságot, nem mentesíti az 

utóbbit a tényállás tisztázásának kötelezettsége alól. A földbizottság állásfoglalása ténybeli 

alapjának, okszerűségének, az értékelés törvényességének ezért érdemben elbírálhatóknak kell 

lenniük a hatósági eljárásban. Csak ilyen állásfoglalás érvényesíthető a hatóság döntése folytán 

állami akaratként. 

A Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdése c) pontjának cb) alpontja konkrét tényálláshoz kötve 

alkalmazható. A törvény ebben a részében a valamely sérelem bekövetkeztének megelőzésére 

irányuló, veszélyeztető magatartást megfogalmazó törvényi tényállásokra emlékeztet, a 

jogsértő eredmény nem tényállási elem. Jóllehet a Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdése c) 

pontjának cb) alpontjában foglaltak megállapításához nincs szükség arra, hogy az érintett 

személy magatartása eredményeképpen konkrét személy jogai sérüljenek, a Földforgalmi tv. 

24. § (2) bekezdése c) pontjának cb) alpontjában szereplő fogalmak használatát, azok tartalmát, 

annak a jogi helyzetnek a fennállását, amelyben lehetségessé válhat az elővásárlási jog 

visszaélésszerű gyakorolása, a veszélyeztetés meglétének, mértékének mélységét a 

jogalkalmazás során kell megítélni. Így mind a hatóság, mind a bíróság értékelheti, hogy a 

konkrét tényállás alátámasztja-e a földbizottságnak a Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdése c) 

pontjának cb) alpontjára alapozott állásfoglalását. 

 

Megjegyzendő, hogy a Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdésében az a szempont, hogy a 

földbizottság az adásvételi szerződést a köztudomású tények és legjobb ismeretei alapján 

értékeli, nem túl egzakt. Ha a tulajdonjogot alapjognak tekintjük, akkor köztudomású tényekre 

és legjobb ismeretekre alapított tényállás alapján aligha korlátozható az alapjog. Ezért a Kúria 

gyakorlatában – összhangban a fenti alkotmánybírósági határozatokkal – úgy korrigálta a 

megítélést, hogy a földbizottság (kamara) döntése elleni kifogást elbíráló képviselő-testületnek 

kell felmutatni (tisztázni) azt a tényállást, amely már alkalmas a közérdek és így a tulajdonjog 

korlátozásának igazolására. 
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3. A következő ügyben mezőgazdasági tevékenységet nem folytató egyesület fordult az 

Alkotmánybírósághoz a Földforgalmi tv. egyes rendelkezései vizsgálatára. Az indítványozó 

állítása szerint a Földforgalmi tv. 40. § (1) bekezdése, 46. §-a, 47. § (1)–(3) bekezdései 

alaptörvény-ellenesek. A tényállás szerint az egyesület haszonbérlet jogcímén földhasználati 

jogosultsággal rendelkezett az adott településen több ingatlan (termőföld) felett 2014. 

szeptember 30-ig. Álláspontja szerint az általa támadott jogszabályi rendelkezések a 

földhasználati jog megszerzésével kapcsolatosan sértik az Alaptörvény számos rendelkezését, 

mivel a törvény alapján 2014. szeptember 30-a után nem köthető vele újabb, hasonló tartalmú 

szerződés, nincs mód az Egyesület földhaszonbérleti szerződésének meghosszabbítására. 

 

Az Alkotmánybíróság az indítványt a 3146/2015. (VII. 24.) AB határozatában elutasította. 

Az Alaptörvény P) cikkével összefüggésben rámutatott, hogy annak célja a nemzeti erőforrások 

(köztük a termőföld) kiemelt védelmének a biztosítása. A P) cikk (1) bekezdése alapján a 

termőföld védelme, fenntartása és a jövő nemzedékek számára való megőrzése az állam és 

mindenki kötelessége, kiemelt alkotmányos érdek. A (2) bekezdés értelmében az e cél 

eléréséhez szükséges korlátokat és feltételeket sarkalatos törvény határozza meg. Az 

Alaptörvény P) cikk (1) bekezdése rendelkezése indokolja, hogy a termőföld és az erdő 

tulajdonjogának megszerzése, valamint hasznosítása e célok eléréséhez szükséges korlátait és 

feltételeit a (2) bekezdés szerinti sarkalatos törvény az általános szabályoktól eltérően rendezze. 

A termőföld és az erdő tulajdonjoga megszerzésének a korlátai és feltételei e cél elérését kell 

szolgálniuk. A „korlátok” és a „feltételek” a tulajdonjog megszerzése vonatkozásában 

kifejezetten földforgalmi jellegűek, amelyek célja az (1) bekezdésben írt védelem garantálása. 

Ennek keretében a szabályozásnak érvényesítenie szükséges, hogy a termőföld és az erdő 

valóban azokhoz jusson el, akik azt hivatásszerűen művelik, és hogy a termőföld és az erdő 

tulajdonjogának átruházása során a helyi közösség érdekeire is tekintettel megvalósulhasson az 

állami földbirtok-politika. A termőföld tulajdonjogának korlátozása e célok megvalósítása 

érdekében – amennyiben más, Alaptörvényben deklarált alapjogot nem sért – alkotmányosnak 

tekinthető. 

 

Látható tehát, hogy a fenti érvelésben visszatükröződik a 17/2015. (VI. 5.) AB határozat azon 

megállapítása, hogy a Földforgalmi tv.-ben a földbizottságok számára biztosított jogosultság a 

termőföldre vonatkozó adásvételi szerződés megakadályozására nem ellentétes a termőföld 

tekintetében korlátozott tulajdonhoz való joggal. Az Alkotmánybírság vizsgálta a 

diszkrimináció tilalom megsértését is az adott ügyben (a tekintetben, hogy az adott egyesület 

nem szerezhet földhasználati jogosultságot), de alkotmánysértést e tekintetben sem állapított 

meg azon az alapon, hogy a diszkrimináció tilalom csak az azonos csoportba tartozók között 

vizsgálható. Kifejtette, hogy a Földforgalmi tv. a földhasználati jogosultság szempontjából 

megkülönböztet földművest, mezőgazdasági termelőszövetkezetet, haszonbérlőt, 

részesművelőt és feles bérlőt. E szabályozás alapján az egyes jogalanyok a földhasználati 

jogosultságuk szerint alkotnak homogén csoportokat. Ebből következően a haszonbérlők, mint 

jogalanyok nem tartoznak azonos csoportba a földművesekkel, a mezőgazdasági 

termelőszövetkezetekkel, a részesművelőkkel és a feles bérlőkkel. Az pedig nem eredményez 

megengedhetetlen megkülönböztetést, ha a jogi szabályozás eltérő jogalanyi körre vonatkozóan 

állapít meg eltérő rendelkezéseket. 

Az Alkotmánybíróság megállapította, hogy a Földforgalmi tv. támadott rendelkezései a 

földhasználati jogosultság alapján eltérő jogalanyi körökre eltérő módon, differenciáltan 

állapítja meg a földhasználati jog gyakorlásának feltételeit, korlátait. 

 

Az Alkotmánybíróság fenti érvelése azt is jelenti, hogy alkotmányossági szempontból nem a 

Földforgalmi tv. egészét kell tekinteni azonos szabályozási koncepciónak, hanem a különböző 

földhasználati jogosultságokra vonatkozó szabályokat külön-külön. Ez alapján a Földforgalmi 

tv.-ben jól körülhatárolható a föld tulajdonjogának megszerzésére (II. fejezet) és a föld 

haszonélvezeti jogának és használatának megszerzésére (III. fejezet) vonatkozó szabályozás(i 

koncepció), jóllehet a két nagy terület szabályozása hasonló. A diszkrimináció szempontjából 
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azonban alapvető jelentősége van annak, hogy – az Alkotmánybíróság fenti érve alapján – nem 

tekinthető ún. összehasonlítható csoportnak.   

 

4. Azt mondhatjuk, hogy a földforgalom máig legvitatottabb szabályát5 bírálta el a 25/2015. 

(VII. 21.) AB határozat. A Fétv. határozatban elbírált 108. §-a szerint: 

„(1) A 2014. április 30-án fennálló, határozatlan időre vagy 2014. április 30-a után lejáró, 

határozott időtartamra nem közeli hozzátartozók között szerződéssel alapított haszonélvezeti 

jog továbbá használat joga 2014. május 1-jén a törvény erejénél fogva megszűnik. 

(2) Semmis a föld használati jogosultságának átengedéséről szóló olyan szerződés, amelyet az 

(1) bekezdésben meghatározott időtartamig fennálló haszonélvezeti jog jogosultja a 

haszonélvezeti jog megszűnését követő időtartamra kötött. 

(3) Az (1) bekezdésben meghatározott időtartamig fennálló haszonélvezeti jog jogosultja által 

a kollektív befektetési formákról és kezelőikről, valamint egyes pénzügyi tárgyú törvények 

módosításáról szóló 2014. évi XVI. törvény hatályba lépése előtt létesített, a föld használati 

jogosultságának átengedéséről szóló szerződés 2014. szeptember 1-jén a törvény erejénél fogva 

megszűnik.” 

 

A fenti szabály alkotmányossági vizsgálatát kérte az alapvető jogok biztosa, annak vizsgálatára, 

megsemmisítésére és egyedi ügyben való alkalmazási tilalom kimondására több bírói 

kezdeményezés is érkezett, valamint több alkotmányjogi panasz is támadta azt. Az érvelések 

középpontjában az állt, a tulajdonjog szelvény-jogát képező haszonélvezeti jog illetve 

(föld)használati jog az Alaptörvény XIII. cikkének az alkotmányos védelmi körébe tartozik, 

tekintettel arra, hogy az említett jogok hosszú távú jogviszonyok alapján álltak fenn és vagyoni 

értéket képviselnek. A haszonélvezeti és használati jogok törvény által (ex lege) történő 

megszüntetését az indítványozók elsődlegesen kisajátításnak, másodlagosan a tulajdonjog 

korlátozásával egyenértékű egyéb tulajdoni korlátozásnak tekintették. Figyelemmel arra, hogy 

a kifogásolt törvényi rendelkezések értelmében a haszonélvezeti jog 2014. május 1-jén, míg a 

haszonélvező által szerződéssel átengedett földhasználati jogosultság 2014. szeptember 1-jén 

ex lege megszűnik, az indítványozók szerint a tulajdonszerű vagyoni értékű jogok elvonása 

kisajátításnak tekinthető. Az indítványozók kifejtették, hogy a jogelvonás pontosan 

meghatározott alanyi kört érint (haszonélvező, illetve használó), továbbá utaltak arra is, hogy a 

korábbi jogosulttól más személyhez, a tulajdonoshoz kerül vissza a használat és hasznok 

szedésének joga, akiknél ez vagyoni előnyt jelent. A korábbi jogosultak (haszonélvező, illetve 

használó) oldalán azonban a tulajdonszerű vagyoni értékű jogok elvonása az értékgarancia 

biztosítása nélkül történik, a jogelvonásért semmilyen kompenzációban nem részesülnek. 

 

Az indítványozók állítása szerint a támadott törvényi rendelkezések a tulajdonhoz való jogot, 

mint alapvető jogot a lényeges tartalmában korlátozták, nem tartotta azt tiszteletben a jogalkotó 

akkor, amikor értékgarancia nyújtása nélkül vonta el az indítványozókat megillető 

tulajdonszerű vagyoni értékű jogokat. 

 

Tehát a vagyoni értékű jogok tekintetében az ellentételezés nélküli kisajátítás, vagy a 

tulajdonhoz való jog értékgarancia nélküli korlátozása – az indítványozók egybehangzó 

véleménye alapján – alkotmányellenes. 

 

Az Alkotmánybíróság a 25/2015. (VII. 21.) AB határozatában a Fétv. 108. §-át nem 

semmisítette meg, helyette mulasztásban megnyilvánuló alkotmányellenességet állapított meg. 

A döntés szerint alaptörvény-ellenes helyzet áll fenn annak következtében, hogy a 

törvényalkotó Fétv. 108. §-a alapján megszűnt haszonélvezeti, illetve használati jogokhoz 

kapcsolódóan nem alkotta meg a kivételes, a szerződő felek közötti elszámolás során nem 

 

5 Lásd még az EUB C-52/16 és C-113/6. számú egyesített ügyekben és a C/235/17 számú ügyekben hozott 

ítéleteket. 
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érvényesíthető, de érvényes szerződésekkel összefüggő vagyoni hátrányok kiegyenlítését 

lehetővé tevő szabályokat. Az Alkotmánybíróság felhívta a törvényalkotót, hogy 2015. 

december 1-jéig szüntesse meg az alaptörvény-ellenes mulasztást. Az Országgyűlés három év 

elteltével sem tett eleget jogalkotási kötelezettségének. 

 

5. Egy következő ügyben az Alkotmánybíróság bírói kezdeményezés alapján járt el. A 

kezdeményezés alapjául szolgáló tényállás szerint a perben nem álló eladó ingatlanokon 

fennálló tulajdoni hányadát értékesítette a vevő (a perben a megyei kormányhivatal alperes 

pernyertessége érdekében beavatkozó magánszemély) részére. A szerződést az önkormányzat 

hirdetőtábláján kifüggesztették, és a felperes mint elővásárlási jogosult elfogadó nyilatkozatot 

tett. Az alperes mint mezőgazdasági igazgatási szerv megkereste a helyi földbizottságot 

állásfoglalás beszerzése céljából. A helyi földbizottság helyett eljáró kamara állásfoglalásában 

az elővásárlásra jogosult, továbbá a szerződés szerinti vevő tekintetében is támogatta a 

szerződés jóváhagyását. Az alperesi kormányhivatal határozatával a szerződés szerinti vevő 

vonatkozásában megtagadta, míg az elővásárlásra jogosult vonatkozásában jóváhagyta az 

adásvételi szerződést. Időközben a vevő a helyi földbizottság állásfoglalása ellen kifogást 

nyújtott be, amit a helyi önkormányzat képviselő-testülete bírált el és az állásfoglalást 

megváltoztatta azzal, hogy az elővásárlásra jogosult tekintetében nem támogatta a szerződés 

jóváhagyását. A képviselő-testület határozatát a helyi földbizottsággal, a kifogást benyújtó 

szerződés szerinti vevővel és a mezőgazdasági igazgatási szervvel közölték, míg az 

elővásárlásra jogosult felperes részére nem kézbesítették. 

Az alperesi kormányhivatal később a korábbi határozatát módosította azzal, hogy a szerződés 

szerinti vevő vonatkozásában jóváhagyta az adásvételi szerződést, míg az elővásárlásra jogosult 

vonatkozásában a jóváhagyást megtagadta. Döntését azzal indokolta, hogy a helyi földbizottság 

állásfoglalását a képviselő-testület határozatával megváltoztatta, és nem támogatta az 

elővásárlásra jogosult vonatkozásában a szerződés jóváhagyását. 

Az elővásárlásra jogosult felperes kereseti kérelmében ezen határozat bírósági felülvizsgálatát 

kezdeményezte. Álláspontja szerint jogszabálysértő a határozat, mivel sem a helyi földbizottság 

állásfoglalása ellen benyújtott kifogást, sem a képviselő-testület határozatát nem kézbesítették 

számára, arról kizárólag az alperes határozatából szerzett tudomást, így, garanciális jelentőségű 

ügyféli jogait nem gyakorolhatta, elzárták attól, hogy a kifogással kapcsolatban észrevételeit 

megtegye, illetve, hogy a számára kedvezőtlen képviselő-testületi határozat bírósági 

felülvizsgálatát kezdeményezze. 

 

Az ügyben eljáró bíróság a Fétv. 103/A. § (2) bekezdésének vizsgálatát kérte, külön tekintettel 

a kézbesítési szabályra. A Fétv. 103/A. § (2) bekezdés akképpen rendelkezett, hogy „[a] 

képviselő-testület megváltoztatja a kifogással érintett állásfoglalást, ha annak kiadására a 

Földforgalmi tv. 23–25. §-a megsértésével került sor, egyébként a kifogást elutasítja. Az 

elkésett kifogást a képviselő-testület érdemi vizsgálat nélkül elutasítja. A képviselő-testület a 

kifogást 15 napon belül zárt ülésen bírálja el. A képviselő-testület a döntését jegyző útján közli 

a helyi földbizottsággal, a kifogást tevővel és a mezőgazdasági igazgatási szervvel.” 

 

Az Alkotmánybíróság a 18/2016. (X. 20.) AB határozatában a bírói kezdeményezésnek helyt 

adott. Megállapította, hogy a Fétv. 103/A. § (2) bekezdése utolsó mondatának „a helyi 

földbizottsággal, a kifogást tevővel és a mezőgazdasági igazgatási szervvel” szövegrésze 

alaptörvény-ellenes, ezért azt megsemmisítette. Az Alkotmánybíróság megállapította, hogy a 

földforgalomra vonatkozó szabályok alapján ügyfélnek minősülnek olyan személyek is, akik a 

Fétv. 103/A. § (2) bekezdése utolsó mondatában nem szerepelnek. Az Alkotmánybíróság 

szerint a bírósághoz fordulás jogának és a jogorvoslathoz való jog gyakorlásához szükséges, 

hogy az érintettek értesüljenek a határozatról, amely jogukat vagy jogos érdekeiket érinti és 

megismerhessék annak tartalmát. A jogorvoslat egyes elemei mikénti szabályozása 

vizsgálatánál figyelembe kell venni a jogorvoslattal megtámadható döntésről való 

tudomásszerzés garantáltságát. Az Alkotmánybíróság szerint a tudomásszerzés akkor garantált, 

ha megállapítható, hogy a tudomásszerzés lehetősége minden kétséget kizáróan fennáll. Jelen 
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ügyben az Alkotmánybíróság azt állapította meg, hogy ez a hivatkozott feltétel, a 

tudomásszerzés garantáltsága – a képviselő-testület döntésének közlésére vonatkozó 

rendelkezés korlátozó voltára figyelemmel – hiányzik. Előállhat – és a konkrét ügyben elő is 

állt – a hatályos szabályozás mellett az a helyzet, hogy a hatósági döntés, az érdemi, ügydöntő 

határozat ellen önhibán kívül nem lehet jogorvoslattal élni, és a hátrányos következmények 

másként sem háríthatók el. 

 

Az alkotmánybírósági határozat következményeként a Fétv. 103/A. § (2) bekezdés utolsó 

mondatában az szerepel, hogy „[a] képviselő-testület a döntését jegyző útján közli”. Ennek 

következtében a jegyző a döntést közli mindenkivel, akinek jogát vagy jogos érdekeit érinti. 

 

6. A végrendeleti örökös földszerzésével kapcsolatos a 24/2017. (X. 10.) AB határozat.  Az 

alkotmányjogi panasz alapjául szolgáló tényállás szerint: az örökhagyó elhunyta előtt három 

évvel korábban, 2012. október 6-án végrendeletet készített. A közjegyző által is megállapítottan 

alakilag kifogástalan írásbeli magánvégrendeletében az alkotmánybírósági eljárás 

indítványozóját tette meg örököséül három külterületi szántó művelési ágú földingatlan 

tekintetében. Az örökhagyó mind a három ingatlant kárpótlási árverésen eredeti jogosultként 

szerezte. Az ő meghatalmazottjaként az indítványozó járt el az árveréseken, amelyeken az 

indítványozó eredeti jogosultként és édesanyja képviseletében is részt vett. Az örökhagyó a 

birtokába kapott földjeinek művelése és rendben tartása kapcsán is az indítványozó segítségét 

vette igénybe. Az örökhagyónak családja, rokonai, élő hozzátartozói nem voltak, vagyonát 

néhai harmadik férjének unokahúgára illetve az indítványozóra hagyta. Az indítványozó 

közgazdasági technikum mezőgazdasági tagozatán végezett. Négy féléven át tanult 

mezőgazdasági ismereteket, mezőgazdasági üzemi tervezésre jogosító végzettséget szerezett. 

1958 óta rendelkezik körülbelül egy hektárnyi földtulajdonnal, amelynek művelésében 

családtagjaival együtt évtizedeken keresztül részt vett, a kárpótlás során szerzett négy és fél 

hektár földet is művelte. Őstermelőként folyamatosan másfél éves jogviszonnyal rendelkezik. 

A 2012. október 6-án érvényesen létrejött végrendelet végrehajtása, az örökhagyó 

rendelkezésének megvalósulása a három földingatlan tulajdonjogának az indítványozó számára 

való átadása meghiúsult. A közjegyző – a Földforgalmi tv. 34. § (1) bekezdésén alapuló – 

megkeresésére a Kormányhivatal határozatával megtagadta az arról szóló hatósági 

bizonyítvány kiadását, hogy az indítványozó földművesnek minősül, megállapította azt is, hogy 

az indítványozó tulajdonában már jelenleg is 1 hektárt meghaladó föld van. A közjegyző 

hagyatékátadó végzése a Földforgalmi tv. 34. §-ára hivatkozva a végrendelet indítványozó 

javára szóló rendelkezését érvénytelennek tekintette, a földingatlanok tulajdonjogát törvényes 

öröklés címén a Magyar Államnak adta át. A Fővárosi Törvényszék a közjegyző végzését 

helybenhagyta. 

 

Az indítványozó azért fordult az Alkotmánybírósághoz, mert szerinte az Alaptörvényben a 

tulajdonhoz és az örökléshez biztosított joga sérült amiatt, hogy a 2012. október 6-án 

érvényesen létrejött végrendelet végrehajtása, az örökhagyó rendelkezésének megvalósulása, 

három földingatlan tulajdonjogának a részére való átadása meghiúsult, mert a hagyatékátadó 

végzés a Földforgalmi tv. 34. §-ára hivatkozva a végrendelet indítványozó javára szóló 

rendelkezését érvénytelennek tekintette, a földingatlanok tulajdonjogát a Magyar Államnak 

adta át. A Földforgalmi tv. megjelölt rendelkezése ezeket az Alaptörvényben biztosított jogokat 

korlátozzák. 

 

A Földforgalmi tv. 34. § (3) bekezdése értelmében „[a] mezőgazdasági igazgatási szerv azt 

vizsgálja, hogy az örökös szerzőképessége fennáll-e, és a végintézkedés nem eredményezi-e a 

tulajdonszerzési korlátozás megsértését vagy megkerülését. A mezőgazdasági igazgatási szerv 

a döntését közli a közjegyzővel is. Ha a mezőgazdasági igazgatási szerv megtagadja az örökös 

javára a tulajdonszerzés jóváhagyását, a végrendelet ezen rendelkezését érvénytelennek kell 

tekinteni.” 
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Az Alkotmánybíróság a 24/2017. (X. 10.) AB határozatában részben mulasztásban 

megnyilvánuló alkotmányellenességet állapított meg, részben megsemmisítő tartalmú döntést 

hozott. 

- Az Alkotmánybíróság megállapította, hogy az Országgyűlés mulasztásban megnyilvánuló 

alaptörvény-ellenességet idézett elő azáltal, hogy a Földforgalmi tv. 34. § (3) bekezdése 

hatálybalépésével egyidejűleg nem gondoskodott olyan szabály megalkotásáról, amely a 

végintézkedésen alapuló tulajdonszerzés jóváhagyásának megtagadása esetére, amennyiben a 

törvényes öröklés rendjén az állam öröklése áll be, a végrendeleti örökös javára megváltást 

állapít meg. 

Az Alkotmánybíróság felhívta az Országgyűlést, hogy jogalkotási feladatának 2017. december 

hó 31. napjáig tegyen eleget. 

- Az Alkotmánybíróság másrészt megállapította, hogy a Földforgalmi tv. 34. § (3) bekezdése 

utolsó mondata alaptörvény-ellenes, ezért azt megsemmisíti. A 34. § (3) bekezdése a következő 

szöveggel maradt hatályban: „A mezőgazdasági igazgatási szerv azt vizsgálja, hogy az örökös 

szerzőképessége fennáll-e, és a végintézkedés nem eredményezi-e a tulajdonszerzési korlátozás 

megsértését vagy megkerülését. A mezőgazdasági igazgatási szerv a döntését közli a 

közjegyzővel is.” 

 

Az Alkotmánybíróság a határozata indokolásában megállapította, hogy a panaszos valamely 

konkrét örökség szerzését kívánja, olyan vagyonét, amely része volt az örökhagyó 

hagyatékának. E szerzés elé állít korlátot (a konkrét esetben a végintézkedést követően) a 

Földforgalmi tv. 10. § (2) bekezdése, 34. § (1) és (3) bekezdése. Az öröklés származékos 

tulajdonszerzési mód és tulajdonszerzési jogcím is. Az örökléshez való jog ebben a 

vonatkozásban nem választható el a tulajdonhoz való jogtól. Ez azt jelenti, hogy mindaz az 

általános tulajdonszerzési korlátozás, amely nem sérti a tulajdonhoz való jogot, önmagában 

nem sérti feltétlenül az örökléshez való jogot sem. Másrészt, minthogy az öröklés az egyik – az 

Alaptörvényben védett – tulajdonszerzési mód, vizsgálni kell ennek a származékos 

tulajdonszerzési módnak a panasz szerint állított korlátozását. Tulajdonszerzési korlátozások 

alkotmányellenessége általában vizsgálható a tulajdon, a vállalkozás szabadsága, a gazdasági 

autonómia tükrében. A jelen ügyben az örökléshez való jogot szabályozó tulajdonszerzési 

korlátozás az, hogy földművesnek nem minősülő személy akkor szerezhet földtulajdont, ha a 

birtokában álló föld területnagysága az 1 hektárt nem haladja meg (az örökös 

szerzőképességének korlátozása). A szerzőképességnek lehetnek objektív és szubjektív 

feltételei, korlátai. Konkrét személy szerzőképessége vagy külső, tárgyi körülmények miatt, 

vagy a személyében rejlő ok miatt, vagy ezek együtthatásaként korlátozható. Más a megítélése 

az objektív, nem elhárítható korlátozó feltételnek, mint a szubjektív, elvileg teljesíthető 

feltételeknek. Külön kell megítélni azt is, hogy mi lehet a törvényi következménye a 

szerzőképesség kizárásának. A legsúlyosabban az a szabály korlátozza az örökléshez való jogot, 

amely valamely objektív vagy szubjektív szabály előírása alapján jogkövetkezményként a 

végintézkedés érvényesülését teljes egészében kizárja. 

 

Az, hogy tulajdonjogot termőföldön hogyan és milyen terjedelemben biztosít a jogrendszer, a 

tulajdonjog tartalmának a meghatározását jelenti, ami a jogalkotóra tartozó kérdés. A 

tulajdonhoz való jogba történő beavatkozás akkor minősülhet alkotmányjogi értelemben 

igazoltnak, ha a beavatkozást törvény írja elő, közérdekű célból történik, valamint a közösség 

érdekeinek biztosítása és az egyén alapvető jogainak védelme között egyensúlyi helyzetet 

teremt. A jelen esetben a korlátozások törvényben jelennek meg (Földforgalmi tv.), az 

Alaptörvényben megjelenő közérdeken alapulnak [Alaptörvény P) cikk], és objektív 

körülményeken (szakirányú végzettség vagy legalább három éve mező- és erdőgazdasági 

tevékenység folytatása saját kockázatra, saját nevében) nyugszanak. A földművessé válás 

feltételei nem eleve teljesíthetetlenek. A földművessé válás előírása nem jelent aránytalan és 

túlzott terhet a termőföldet művelés céljából szerezni kívánók számára. Annak meghatározására, 

hogy a földművesnek nem minősülő személy milyen területnagyságig (birtokmaximum) 

szerezhet termőföldet az Alaptörvény XIII. cikke alapján, nincs alkotmányossági mérce. 
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Az Alkotmánybíróság szerint a jelen esetben a szabályozási hiány a Földforgalmi tv. 

szabályozásának olyan, az Alaptörvényből levezethető lényeges szabályozási hiánya, amely az 

Alaptörvény XIII. cikke szerinti örökléshez való jog sérelmét idézte elő. A vitatott szabályozás 

alapján a végintézkedésben kedvezményezettként megjelölt személynek a jogai – az 

érvénytelenségre vonatkozó szabály következtében – ex lege megszűntek. A jog megszűnésére 

a végrendelkezésben érintett személyek akaratán kívül, a törvény erejénél fogva került sor. A 

megszűnt jog jogosultja az állammal szemben igényt nem terjeszthetett elő. A konkrét esetben 

még a 34. § (3) bekezdése hatálybalépése előtt létrejött örökléshez való jog ex lege megszűnése 

a kedvezményezett oldalán olyan vagyoni hátrányt jelenthet, amelyet a Földforgalmi tv. 

szabályozása megfelelően nem ellentételez, nem kompenzál, és amely másképp sem 

orvosolható. 

A Földforgalmi tv. említett új szabálya, mint egyoldalú jogkövetkezmény a hatálybalépése után 

keletkező végintézkedéseknél is aránytalan korlátozást jelent. A végintézkedés az örökhagyó 

nyilatkozata, nem az öröklési jog alanyainak a konszenzusán alapul. A végrendeleti örökös arról 

csak a hagyaték megnyílását követően szerez tudomást biztosan. Az a körülmény is utóbb derül 

ki, hogy az örökhagyó által nevezett személy szerzőképessége a mezőgazdasági igazgatási 

szerv vizsgálata során valamely konkrét esetben nem fog fennállni, és a tulajdonszerzése 

jóváhagyását meg kell tagadni. Az örökösnek nevezett személy ezért általában nincs abban a 

helyzetben, hogy szerzőképessége szubjektív feltételeit, ha ez lehetséges, teljesíthesse 

(földművessé válás). A tulajdonszerzési korlátozás jogosságát elismerve az öröklési jog ilyen 

mértékű csorbítása szükségtelenül szigorú jogkövetkezmény arra az esetre, ha az örökhagyó 

olyan személyt jelölt örökösnek, aki a Földforgalmi tv. szerint a végrendelet megírásakor épp 

nem lehetne örökös (de a hagyaték megnyílásáig még azzá válhat). 

Az Alkotmánybíróság az örökléshez való jog közérdekű korlátozása arányossági kritériumát 

maga határozza meg; az arányosság követelményét az is biztosíthatja, ha a vagyoni hátrány 

kompenzálására lehetőséget biztosít a törvényi szabályozás. Tekintettel arra, hogy a 

Földforgalmi tv. szabályozásában ilyen, a közérdekű korlátozás arányosságát a 

kedvezményezett oldalán kompenzáló szabály nem ismerhető fel, a törvényalkotót az 

Alaptörvény XIII. cikk (1) bekezdése szerinti örökléshez való jog alapján mulasztás terheli. 

 

A mulasztást a Földforgalmi tv. 34. §-a vonatkozásában a törvényalkotó még nem pótolta. 

Mindenesetre láthatjuk, hogy az Alkotmánybíróságnak kiterjedt gyakorlata van a tekintetben, 

hogy a Földforgali tv.-ben az egyes jogintézmények szabályozásakor a tulajdonhoz való alapjog 

érvényesüléséhez szükséges garanciák nem egyszer hiányoztak. 

 

7. Újabb ügyben, a bírói kezdeményezés alapjául szolgáló tényállás szerint a bíróság előtt 

termőföldnek minősülő ingatlan egy része elbirtoklásának megállapítása iránt per volt 

folyamatban. A per felperese jogi személy, amely az elbirtoklás bekövetkezésének 

időpontjaként a Földforgalmi tv. hatálybalépése előtti időpontot jelölt meg. A tényállás szerint 

a Földforgalmi tv. hatálybalépését követő földmérés során derült fény arra, hogy a peres felek 

ingatlanait elválasztó kerítés az I. rendű alperes tulajdonát képező szántó művelési ágú 

ingatlanon húzódik, ezért az alperes ingatlanának egy része a felperes birtokában van a törvényi 

elbirtoklási időtartamot meghaladó idő óta. A Földforgalmi tv. 9. § (1) bekezdés c) pontja tiltja 

a jogi személyek termőföld feletti tulajdonszerzését. A kezdeményezést előterjesztő bíró utal 

arra, hogy a polgári jogi szabályok szerint, amennyiben a jogi személy felperes az elbirtoklást 

a perben bizonyítja, ingatlan-nyilvántartáson kívüli tulajdonszerző az elbirtoklás 

bekövetkezésének időpontjától. 

A felperesnek a Földforgalmi tv. 33. § (4) bekezdése szerinti – az elbirtoklás miatti 

tulajdonszerzés feltételeinek fennállásáról szóló – hatósági bizonyítvány kiadása iránti kérelmét 

a mezőgazdasági igazgatási szerv elutasította. Emellett a felperes keresetét a Földforgalmi tv. 

70. § (7) bekezdésében megjelölt időpontot követően terjesztette elő. Ez utóbbi szerint nem kell 

alkalmazni Földforgalmi tv. rendelkezéseit, ha az elbirtoklás bekövetkezésének megállapítására 

a keresetet a bírósághoz 2014. április 30-ig nyújtották be. A kezdeményezést előterjesztő bíró 
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álláspontja szerint e két rendelkezés együttesen ellehetetleníti a hatálybalépésük előtt 

megszerzett tulajdonjog érvényesítését, ingatlan-nyilvántartási bejegyzését, így az elbirtoklás 

útján korábban megszerzett tulajdonjogot a tulajdonostól elvonja, a tulajdonost perindítási és 

igényérvényesítési lehetőségétől megfosztja. A támadott rendelkezések ekként ellentétesek az 

Alaptörvény B) cikk (1) bekezdéséből következő visszamenőleges hatály tilalmával, a XIII. 

cikk (1) és (2) bekezdése szerinti tulajdonhoz való joggal, illetve a XXVIII. cikk (1) bekezdése 

szerinti bírósághoz fordulás jogával. 

 

Az Alkotmánybíróság a 3242/2017. (X. 10.) AB határozatában a Földforgalmi tv. 33. § (4) 

bekezdése, valamint a 70. § (7) bekezdése alaptörvény-ellenességének megállapítására és 

megsemmisítésére irányuló bírói kezdeményezést elutasította. Többek között kifejtette, hogy 

az elbirtoklás mellérendelt magánjogi jogviszonyban változtatja meg az ingatlan feletti 

tulajdonjogot, míg a bírói kezdeményezésben vázolt helyzetben már az állam közjogi eszközzel 

avatkozik be a Földforgalmi tv. révén a tulajdoni viszonyokba. A tulajdon tárgya ugyanis 

termőföld, ami az Alaptörvény P) cikkének (1) bekezdéséből fakadóan a nemzet közös 

örökségét képezi, annak védelme, fenntartása és a jövő nemzedékek számára való megőrzése 

az állam és mindenki kötelessége. A P) cikk (2) bekezdése szerint a termőföld és az erdők 

tulajdonjogának megszerzése, valamint hasznosítása (1) bekezdés szerinti célok eléréséhez 

szükséges korlátait és feltételeit, valamint az integrált mezőgazdasági termelésszervezésre és a 

családi gazdaságokra, továbbá más mezőgazdasági üzemekre vonatkozó szabályokat sarkalatos 

törvény határozza meg. Ilyen törvény többek között a Földforgalmi tv. is. Az Alkotmánybíróság 

mindig figyelembe vette, hogy a földtulajdon sajátos természeti és vagyoni jellemzői, vagyis a 

föld véges jószág volta, nélkülözhetetlensége, megújuló képessége, különleges 

kockázatérzékenysége és alacsony nyereséghozama a földtulajdon különös szociális kötöttségét 

testesítik meg. Ezek a körülmények indokolhatják a tulajdonosi jogokkal szemben a közérdek 

érvényesítését vagy a tulajdonszerzés korlátozását. A termőföld védelmének kötelezettsége 

tehát indokolttá teheti a Földforgalmi tv. folyamatban lévő elbirtoklásokba való beavatkozását. 

Más a helyzet azonban a már lezárt jogviszonyokkal, a már megszerzett tulajdonnal. Az 

Alkotmánybíróság ezért megállapította, hogy az elbirtoklás tényének állami elismerése nem 

korlátozhatatlan, a Földforgalmi tv.-ben írt korlátozás pedig önmagában összhangban van az 

Alaptörvénnyel. 

 

8. Hat bírói kezdeményezés alapján járt el az Alkotmánybíróság a 3278/2017. (XI. 2.) AB 

határozatban, amelyben a hosszú távú haszonbérleti szerződésekre vonatkozó Fétv. 50/A. §-a 

valamint 110/A. §-a alaptörvény-ellenességét vizsgálta két szempontból, egyrészt, hogy e 

rendelkezések sarkalatos törvényben szabályozandók-e, másrészt, hogy tartalmaznak-e 

visszamenő hatályú rendelkezést.  Az Alkotmánybíróság a bírói kezdeményezéseknek nem 

adott helyt. 

A bírák egy részének az volt a véleménye, hogy a Fétv. jelölt szabályait sarkalatos törvénynek 

kell tartalmaznia, nem elég az egyszerű szótöbbséggel megalkotott törvény. Az 

Alkotmánybíróság a sarkalatossággal összefüggésben arra mutatott rá, hogy a teljes egészében 

sarkalatos Földforgalmi tv. az Alaptörvény P) cikk (2) bekezdésében foglaltaknak eleget téve, 

meghatározza – többek között – a termőföld vonatkozásában a tulajdonba, illetve a használatba 

adás alapvető közjogi feltételeit és korlátait. A Fétv.-ben meghatározott részletszabályok a 

Földforgalmi tv.-ben szabályozott, az Alaptörvény P) cikk (2) bekezdésében előírt sarkalatos 

követelmények érvényesüléséhez szükséges előírásokat tartalmaznak. Az Alaptörvény P) cikk 

(2) bekezdése nem követeli meg kifejezetten ezen, a felek közötti magánjogi jogviszonyokat 

érintő speciális előírásoknak (jelen esetben a haszonbérleti szerződésre vonatkozó 

részletszabályoknak) a sarkalatos szabályozás tárgykörébe történő bevonását. Ezen 

részletszabályok meghatározása tehát az Alaptörvény P) cikk (2) bekezdése alapján nem 

igényel sarkalatosságot. A Földforgalmi tv. és a Fétv. rendelkezéseinek összevetése alapján 

megállapítható, hogy a haszonbérleti szerződésre vonatkozó szabályok tekintetében a 

sarkalatos és a sarkalatosságot nem igénylő szabályozási tárgyak köre egyértelműen elkülönül. 
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A visszamenő hatályú jogalkotás kérdésében az Alkotmánybíróság szerint a Fétv. vizsgált 

rendelkezései kétségkívül a hatálybalépésük előtt már létrejött tartós jogviszonyokra irányadó 

szabályokat tartalmaznak, amikor lehetővé teszik azt, hogy a legalább 10 éves időtartamú 

haszonbérleti szerződés esetében a szerződéskötést követő 5 év elteltével a szerződő felek 

bármelyike kezdeményezheti a haszonbérleti szerződés módosítását a haszonbérleti díjnak a 

helyben szokásos piaci haszonbérleti díjra való módosítása érdekében. A kifogásolt törvényi 

rendelkezések ugyanakkor a kihirdetésüket megelőző időre nem állapítanak meg új 

kötelezettséget, és nem nyilvánítanak valamely magatartást jogellenessé. A korábban már 

megkötött hosszabb időtávra szóló szerződések – bizonyos feltételek melletti – módosításának 

lehetőségét törvénybe foglaló rendelkezések a vizsgált esetben nem tekinthetők a jogalanyok 

helyzetét elnehezítő (ad malam partem) jogalkotásnak, tekintettel arra, hogy egy olyan új 

jogosultságot biztosítanak a szerződő felek számára, amellyel azok mindegyike élhet. 

Mindezek alapján az Alkotmánybíróság megállapította, hogy a Fétv. vizsgált rendelkezései 

nem ütköznek a visszamenőleges hatályú jogalkotás tilalmába, így nem sértik az Alaptörvény 

B) cikk (1) bekezdésében foglaltakat. Erre tekintettel az Alkotmánybíróság az indítványokat 

ezekben a részükben is elutasította. 

 

9. Szintén bírói kezdeményezés alapján született a 3255/2018. (VII. 17.) AB határozat, 

amelyben az Alkotmánybíróság a Fétv. 72. § (5) bekezdésének a) pontja, valamint a 71. § (3) 

bekezdése a) és b) pontjai és 71. § (4) bekezdésének b) pontja alaptörvény-ellenességének 

megállapítására és megsemmisítésére irányuló indítványt – a fenti határozathoz hasonlóan – 

elutasította. 

 

A bírói kezdeményezés alapjául szolgáló ügy, haszonbérleti szerződés jóváhagyását megtagadó 

közigazgatási határozat bírósági felülvizsgálata iránt indított per volt. A tényállás szerint 

felperes harmadik személyként kívánta használatba venni a szántó művelési ágú, több mint 40 

hektár alapterületű ingatlannak az ingatlan-nyilvántartás szerint egy természetes személy 

tulajdonában álló tulajdoni hányadát. Ezért ajánlattevőként (haszonbérbevevő) megküldte a 

haszonbérleti szerződés tervezetét a perben nem álló természetes személynek, mint 

haszonbérbeadónak. A haszonbérleti szerződés tervezetben a természetes személy 

vonatkozásában kizárólag az ingatlan nyilvántartásból kiolvasható adatok szerepelnek. Nem 

szerepel a szerződésben a pontos születési hely és idő, a személyi azonosító, az adóazonosító 

jel és az állampolgárság sem. A haszonbérbeadónak – az ingatlan-nyilvántartásban szereplő – 

címéről a posta a küldeményt a felperesnek „nem kereste” jelzéssel visszaküldte. A szerződést 

a települési önkormányzat hirdetőtábláján a felperes kérelme alapján kifüggesztették. A jegyző 

igazolása szerint a kifüggesztés ideje alatt elfogadó jognyilatkozatot nem nyújtottak be. A 

megyei kormányhivatal járási hivatala a haszonbérleti szerződés jóváhagyását megtagadta a 

Földforgalmi tv. 51. § (1) bekezdés a) pontja alapján. A döntés indokolásában kifejtette, a 

haszonbérleti szerződés a jogszabályi előírások megsértése miatt létre nem jött szerződésnek, 

vagy semmis szerződésnek minősül, mivel osztatlan közös tulajdont érintő földhasználati 

szerződés hatósági jóváhagyása esetén a szerződéshez a használati rendet rögzítő megállapodás 

és a térképi kimutatás csatolása is szükséges. Az okiratban megállapított 1 forint haszonbérleti 

díj nem felel meg a jogszabályi előírásoknak, mivel a kerekítési szabályok értelmében nulla 

forintnak minősül, ingyenes használatra pedig csak közeli hozzátartozók között kerülhet sor 

szívességi földhasználat jogcímén, így a szerződés érvénytelen. A szerződés jóváhagyás 

hiányában nem lépett hatályba. A járási hivatal a határozatának meghozatala napján a személyi 

adat- és lakcímnyilvántartóból lekérte a természetes személy haszonbérbeadó adatait, abból 

tudomására jutott, hogy a haszonbérbeadó évekkel korábban elhunyt. Ezt a tényt a járási hivatal 

a határozatában nem rögzítette. 

 

A felperes keresettel fordult a bírósághoz a közigazgatási határozat felülvizsgálatát kérve. A 

bíróság kifejtette, hogy azokban az esetekben, ha a haszonbérleti szerződés mentes a 

mezőgazdasági igazgatási szerv jóváhagyása alól, a jegyző az általa elkészített iratjegyzéket a 

haszonbérleti szerződés eredeti példányával, valamint a jognyilatkozatokkal együtt a 
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haszonbérbeadó részére küldi meg. Ettől eltérően a Fétv. 72. § (5) bekezdése kifejezetten 

szabályozza azt az esetet, amikor a haszonbérbeadó tudomást sem szerez az ajánlat tartalmáról. 

A Fétv. ezen rendelkezése visszautal és alkalmazni rendeli a Fétv. 71. § (3) bekezdésében 

felállított fikciót, miszerint az ajánlatban foglaltakat a haszonbérbeadó részéről elfogadottnak 

kell tekinteni olyan tulajdonostárs esetében, akinek a részére az ajánlat közlése lehetetlen, mert 

személye bizonytalan; vagy meghiúsul, mert a postai küldeményt vele különböző okokból nem 

tudták közölni. A Fétv. 71. § (4) bekezdése értelmező rendelkezést tartalmaz arról, hogy mikor 

tekinti a jogalkotó a tulajdonostárs személyét bizonytalannak. A jogszabály két esetet sorol fel, 

amelyek közül a konkrét esetben a Fétv. 71. § (4) bekezdés b) pontjában szereplő eset 

alkalmazása merül fel. Eszerint a tulajdonostárs személye természetes személyek esetén akkor 

bizonytalan, ha örökösük az ingatlan-nyilvántartásból nem állapítható meg. Ebből az a 

következtetés vonható le, hogy a jogalkotó annak ellenére, hogy a haszonbérbeadó feladatául 

szabja a haszonbérleti szerződésnek az előhaszonbérletre jogosultakkal történő közlését, 

elismeri azt az esetet, hogy a haszonbérbeadó személye teljes mértékben bizonytalan, adott 

esetben ismeretlen marad az ügyben. A jogalkotó a Fétv.-ben szereplő és a folyamatban lévő 

ügyben alkalmazandó fikció alapján kifejezetten megengedi és elfogadja azt az esetet – amely 

a konkrét perbeli esetben áll fenn –, hogy az ajánlatot olyan személlyel közlik és olyan 

természetes személyt tüntetnek fel a szerződésben haszonbérbeadóként, aki már nem él, polgári 

jogi értelemben nincs jogképessége. S mint ilyen sem jogokat nem szerezhet, sem 

kötelezettségeket nem vállalhat. Ennek ellenére a Fétv.-ben felállított fikció alapján az ajánlat 

elfogadott, a szerződés létrejön. Ekként a jogalkotó lehetőséget ad arra, hogy polgári jogi 

jogképességgel nem rendelkező, halott emberekkel, mint haszonbérbeadókkal szerződés 

létrejöjjön és annak jóváhagyhatóságáról a hatóságnak – a mezőgazdasági igazgatási szervnek 

– döntenie kell. 

 

Az alkotmánybírósági eljárást kezdeményező bíróság szerint a jogalkotó így lehetőséget ad arra, 

hogy az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett, de elhunyt ismeretlen örökösei tudomása nélkül – 

a hagyaték ipso iure átszállása okán – tulajdonukban álló föld vonatkozásában földhasználati 

jogosultsága keletkezzen bárkinek. A Fétv.-ben foglalt fikció a perbelihez hasonló esetben a 

gyakorlatban ahhoz vezet, hogy az ismeretlen örökös (azaz a tényleges tulajdonos) tudta, 

megkérdezése, akaratnyilatkozata nélkül szerződés jön létre a tulajdonában álló 

földre/földterületre. E körben kiemelendő az az eset, amikor az ismeretlen örökös maga az 

állam. Mivel a Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény (a továbbiakban: Ptk.) 

öröklési szabályai alapján a természetes személy szükségképpeni törvényes örököse az állam, 

a perbeli esetben sem zárható ki, hogy a szerződésben feltüntetett haszonbérbeadó – aki az 

ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett tulajdonos – ismeretlen örököse akár az állam is lehet. A 

perbeli eset azt is mutatja, hogy az ajánlat elfogadására vonatkozó fikció miatt, a 

mezőgazdasági igazgatási szerv jóváhagyás keretében vizsgálatot folytat le akkor is, ha az 

ismeretlen örökös az állam. Márpedig az állam tulajdonában álló földek esetében a 

Földforgalmi tv. 59. § (1) bekezdés a) pontja zárja ki a jóváhagyást. 

A föld tulajdonosa a föld használatának és hasznai szedésének jogát a Ptk. 6:349. §-ában és a 

Földforgalmi tv. 38. § (1) bekezdésében szabályozott haszonbérleti szerződéssel engedheti át. 

A haszonbérleti szerződés megkötésével a tulajdonos nemcsak rendelkezési jogát, hanem az 

Alaptörvény M) cikk (1) bekezdésében deklarált vállalkozás szabadságát és ennek a Ptk. 6:59. 

§ (1) bekezdésében normatív formában is szabályozott szerződési szabadságát gyakorolja. A 

szerződés létrejöttének alapja legalább két jogképes személy és az ő szerződési akaratuk, amely 

kölcsönös és egybehangzó jognyilatkozatokban manifesztálódik. 

 

A bírói kezdeményezés szerint az alkalmazandó jogszabályok az Alaptörvény XIII. cikk (1) 

bekezdését és a B) cikk (1) bekezdését sértik. 

 

Az Alkotmánybíróság az indítványt elutasította. Az Alkotmánybíróság szerint a vizsgált 

esetben az örökösként érdekelt, ismeretlen új tulajdonos, mint a haszonbérbe adó jogutódja nem 

a haszonbérbe vevő érdekkörében felmerült okból nem tudja gyakorolni jogait, hanem más 
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okból (hagyatéki eljárás megindításának hiányában). A vizsgált esetben több mint 40 hektár 

alapterületű ingatlannak az ingatlan-nyilvántartás szerint egy természetes személy tulajdonában 

álló tulajdoni hányada haszonbérléséről van szó, az indítvány adatai szerint meglévő használati 

rendi megosztás mellett. A kárpótlási folyamat, a részarány-földkiadás eredményeként 

keletkezett osztatlan közös tulajdon használati rendje kialakítását, az erre vonatkozó 

szerződések feltételeit többféleképpen lehet szabályozni. Ez azokra az esetekre is igaz, amikor 

a tulajdonos személye nem állapítható meg, nem azonosítható be a hatósági nyilvántartásba 

bejegyzett adatokból. A föld termelésben való részvételéhez, termőképessége fenntartásához, 

az agrárüzemek, kisgazdaságok stabil működéséhez fűződő közérdekre tekintettel nem 

ellentétes az Alaptörvény XIII. cikk (1) bekezdésével a sajátos élethelyhez tapadó, a Fétv-ben 

alkalmazott, a használatba adás egyes közjogi feltételeit és korlátait meghatározó kivételes 

megoldás sem, még ha az el is tér a Ptk. általános szabályaitól. A termőföld hasznosításához 

fűződő érdek kellő indokát adja a Fétv. 72. § (5) bekezdésének a) pontja, valamint a 71. § (3) 

bekezdése a) és b) pontjai és 71. § (4) bekezdésének b) pontja különös rendelkezéseinek. Az 

Alkotmánybíróság szerint továbbá a szabályozás nem hozható összefüggésbe az indítványban 

felhívott érvek alapján az Alaptörvény a B) cikk (1) bekezdésével: nem érinti a jogbiztonságot, 

ha a törvény alapján kivételesen úgy jöhet létre magánjogi szerződés, hogy az egyik 

szerződő fél annak létrejöttéről nem tud. (sic erat scriptum) Ez a jelen esetben nem azt jelenti, 

hogy az állam a magánjogi szerződésekbe úgy avatkozik be, hogy teljes mértékben megfosztja 

a magánjogi jogalanyokat szerződéskötési szabadságuktól, hanem azt, hogy az ismeretlen vagy 

azonosíthatatlan (bizonytalannak minősülő) fél nyilatkozata helyett a törvény pótolja azt a 

földhasználat érdekében, a használat idejére, ellenérték fejében (74. § (7) bekezdés). 

 

10. A Földforgalmi tv. 27. § (2) bekezdés b) pont bb) alpontja szerint a mezőgazdasági 

igazgatási szervnek – az adásvételi szerződés jóváhagyását támogató helyi földbizottsági 

állásfoglalás ellenére – meg kell tagadnia az adásvételi szerződés jóváhagyását, ha a helyi 

földbizottság által támogatott elővásárlásra jogosulttal vagy jogosultakkal, illetve az adásvételi 

szerződés szerinti vevővel szemben megállapítja, hogy a birtokában álló föld jogellenes más 

célú hasznosítása, vagy a hasznosítási kötelezettség megsértése miatt az ingatlanügyi hatóság – 

az adásvételi szerződés közlését megelőző 5 éven belül – jogerősen földvédelmi bírságot 

szabott ki. 

 

A Földforgalmi tv. 53. § (1) bekezdés d) pont dc) alpontja szerint a mezőgazdasági igazgatási 

szerv – az 51. § (1) és (2) bekezdésében meghatározott eseteken túl – a haszonbérleti szerződés 

jóváhagyását megtagadja ha a jegyzék szerinti rangsor alapján az első helyen álló 

előhaszonbérletre jogosult(ak), illetve a soron következő előhaszonbérletre jogosult(ak), vagy 

a haszonbérleti szerződés szerinti haszonbérlő birtokában álló föld jogellenes más célú 

hasznosítása, vagy a hasznosítási kötelezettség megsértése miatt az ingatlanügyi hatóság - a 

haszonbérleti szerződés közlését megelőző 5 éven belül - jogerősen földvédelmi bírságot 

szabott ki. 

 

Az Alkotmánybíróság a 18/2018. (XI. 12.) AB határozatában a Földforgalmi tv. 27. § fenti 

rendelkezéseit, míg a 20/2018. (XI. 14.) AB határozatában az 53. § rendelkezéseit bírálta el 

azonos tartalommal. 

 

A 18/2018. (XI. 12.) AB határozat a 27. § (2) bekezdés b) pont bb) alpontjával kapcsolatban az 

Alaptörvény B) cikk (1) bekezdéséből fakadó alkotmányos követelményként határozza meg, 

hogy e rendelkezés hatálybalépését – 2014. május 1-jét – követően jogerősen kiszabott 

földvédelmi bírság esetén kell az adásvételi szerződés jóváhagyását az adott rendelkezés 

értelmében megtagadni. Az Alkotmánybíróság egyben a fenti követelménnyel ellentétes 

következtetésre jutó bírói döntést megsemmisítette. 

 

A 20/2018. (XI. 14.) AB határozat 53. § (1) bekezdés d) pont dc) alpontjával kapcsolatban az 

Alaptörvény B) cikk (1) bekezdéséből fakadó alkotmányos követelményként határozza meg, 
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hogy a rendelkezés hatályba lépését – 2014. január 1-jét – követően jogerősen kiszabott 

földvédelmi bírság esetén kell a haszonbérleti szerződés jóváhagyását az adott rendelkezés 

értelmében megtagadni. Az Alkotmánybíróság egyben a fenti követelménnyel ellentétes 

következtetésre jutó bírói (Kúriai) döntést megsemmisítette. 

 

Az Alkotmánybíróság a jogállamiságból fakadó jogbiztonság sérelmét állapította meg, mert 

álláspontja szerint a bírói jogértelmezés visszaható hatályú. Az Alkotmánybíróság kifejtette, 

hogy önmagában a Földforgalmi tv.-nek a kifogásolt jogértelmezés alapját képező rendelkezése 

nem a hatálybalépését megelőző időre állapít meg kötelezettséget, illetve nem valamely 

magatartást minősít visszamenőleges hatállyal jogellenesnek. A rendelkezés a jogerőre 

emelkedett hatósági döntésekhez (a rendelkezés hatálybalépését megelőzően keletkezett jogi 

tényhez) fűz – átmeneti szabályok nélkül – további hátrányos jogkövetkezményt. A 

Földforgalmi tv. érintett rendelkezése – pont az átmeneti rendelkezések hiányában, illetve a 

jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény (a továbbiakban: Jat.) 15. § (1) bekezdésére 

figyelemmel – értelmezhető megfelelően úgy, hogy a termőföld hasznosítására vonatkozó 

szabályoknak a rendelkezés hatályba lépését követő megsértése lesz a haszonbérleti szerződés 

jóváhagyásának időleges akadálya. A Földforgalmi tv. ezen értelmezése felel meg a visszaható 

hatályú jogalkotás tilalmából fakadó követelménynek. Az Alkotmánybíróság szerint alapvetően 

tehát nincs akadálya a múltban keletkezett jogviszonyokból származó jogokat és 

kötelezettségeket érintően az új szabályozásnak, de az új szabály a hatálybalépése előtt 

jogerősen már minősített magatartáshoz, jelen esetben a jogerőre emelkedett közigazgatási 

bírság megállapításához újabb joghátrányt – a visszaható hatályú jogalkotás tilalma miatt – 

általában nem fűzhet. Erre figyelemmel az Alkotmánybíróság alkotmányos követelményt 

állapított meg az Alkotmánybíróságról szóló 2011. évi CLI. törvény (a továbbiakban: Abtv.) 

46. § (3) bekezdése alapján, az ezzel ellentétes bírói döntéseket pedig megsemmisítette. 

 

*** 

 

A fentiek alapján látható, hogy az Alkotmánybíróság mind a jogalkotás, mind a jogalkalmazás 

vonatkozásában állapított meg alkotmánysértést, alkotmányos mederben tartva a Földforgalmi 

tv. által szabályozott folyamatot. Ha még az egyes döntésekkel vitatkozunk is, a legfőbb 

megállapítás helyessége nem kérdőjelezhető meg, nevezetesen, hogy a földtulajdon 

(termőföldtulajdon) sajátosságai alapján a tulajdonosi jogokkal szemben a közérdek 

érvényesítése elfogadható, mind a tulajdonjogszerzés, mind pedig a tulajdonosi jogok 

korlátozhatóak. Mindennek alkotmányos alapját az Alaptörvény P) cikk és XIII. cikk egymásra 

vonatkoztatása adja. 
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B) rész (közigazgatási ügyszak) 
 

 

I. A FÖLD TULAJDONJOGA MEGSZERZÉSÉNEK ANYAGI JOGI SZABÁLYAI 

 

1. Az adásvételi szerződés tartalma és az elővásárlási jogra vonatkozó szabályok 

értelmezése 

 

1.1. A lépcsőzetes hatálybalépés által felvetett jogkérdés 

 

A Földforgalmi tv. alkalmazásának szükségessége a bírói gyakorlatban először ingatlan-

nyilvántartási határozat bírósági felülvizsgálata iránti perekben merült fel. A Földforgalmi tv. 

hatálybalépése előtt kötött adásvételi szerződés alapján megszerzendő tulajdonjog bejegyzése 

iránti kérelmet a földhivatal azért utasította el, mert a szerződés nem tartalmazta a vevő 

Földforgalmi tv. 13-15. §-a szerinti nyilatkozatát. 

 

A Kúria a Kfv.II.38.000/2015/5. számú ítéletbe foglalt – az első- és másodfokú bírósággal 

azonos – álláspontja szerint a földhivatal azért járt el jogszerűen, mert a szerződés 2014. 

március 31-i megkötésekor már hatályba lépett a Földforgalmi tv. 21. § (1) bekezdése, amely 

előírta a szerződés kötelező tartalmi elemeként a 13-15. § szerinti nyilatkozatokat, illetve azok 

csatolását. 

A felperes előtt ismert volt a törvényi előírás, amelynek eleget kellett tennie. A kifüggesztés 

hatvan napos tartamára tekintettel az is kiszámítható volt számára, hogy a Földforgalmi tv. 

2014. május 1-jével hatályba lépő rendelkezései a mezőgazdasági igazgatási szerv eljárásában 

kötelezően alkalmazandók. Mivel a Fétv. 30. § (3) bekezdése alapján a mezőgazdasági 

igazgatási szervek eljárása az iratoknak a hozzá történő beérkezését követő napon kezdődik, a 

földhivatal a nyilatkozatok hiányára tekintettel a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés b) pontja 

alapján jogszabálysértés nélkül utasította el a tulajdonjog bejegyzése iránti kérelmet. 

A Kúria azt is hangsúlyozta, hogy a Földforgalmi tv. már 2013. június 30-án kihirdetésre került, 

elegendő idő állt a jogalkalmazók rendelkezésére az alkalmazására való felkészüléshez. A 

jogszabály visszaható alkalmazásának tilalmába ütköző eljárást az eljárt bíróságok nem 

állapították meg, mert az Inytv. egyértelműen rögzíti az eljárás kezdő időpontját és az ehhez 

igazodó hatályos jogot a kérelem földhivatalhoz való érkezésének napjában, amikor a 

Földforgalmi tv. rendelkezései már hatályban voltak. 

 

1.2. Az adásvételi szerződés jóváhagyásának megtagadása az előzetes vizsgálat alapján 

 

A földet vásárolni szándékozók számos esetben – amikor a mezőgazdasági igazgatási szerv azt 

állapította meg, hogy elfogadó nyilatkozatuk érvénytelen – arra a jogi álláspontra helyezkedtek, 

hogy a szerződés jóváhagyása megtagadásának lett volna helye, függetlenül attól, hogy a 

szerződéses vevő vagy más nyilatkozatot tevő személy vonatkozásában a Kormányhivatal az 

előzetes vizsgálat keretében megtagadási okot nem tárt fel, és megkereséssel élt a Kamara felé, 

majd a szerződés jóváhagyásáról döntött. 

 

A Kfv.III.37.681/2016/10. számú ügyben a szerződést kötő felek voltak a felperesek. Nem 

vitatták, hogy a vevő felperes elővásárlási nyilatkozata érvénytelen. Az alperes az elővásárlási 

nyilatkozatot tevő beavatkozóval hagyta jóvá a szerződést. A felperesek jogi érvelése szerint az 

alperes akkor járt volna el a jogszabályoknak megfelelően, ha az adásvételi szerződést létre nem 

jött, semmis szerződésnek minősíti, és annak jóváhagyását megtagadja. Az ügy tényállása 

szerint a felperes elővásárlási joga megelőzte a beavatkozóét. 

A Kúria ítéletében hangsúlyozta, hogy a Földforgalmi tv. 28. §-a alapján a mezőgazdasági 

igazgatási szervnek a szerződés szerinti vevő és az elfogadó nyilatkozatot benyújtó személyek 

vonatkozásában a vizsgálatot azonos szempontok alapján kell elvégeznie. 
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Abban az esetben, ha az elővásárlási jog nem a megjelölt törvényen, vagy a törvényben 

meghatározott sorrend szerinti ranghelyen alapul, a Földforgalmi tv. a szerződés 

megtagadásának szankcióját írja elő. Ez nem történhet másként a szerződés szerinti vevő 

nyilatkozata értékelésekor sem. A szerződés szerinti vevő nyilatkozata téves, jogszabályba 

ütköző, semmis, vele a szerződést nem lehet jóváhagyni. Ugyanakkor ez nem eredményezheti 

a jogügylet semmisségét, mert a szerződéses vevő tekintetében áll fenn a megtagadási ok, nem 

pedig az adásvételi szerződést illetően. 

 

Nem fogadta el a Kúria felperesek azon érvelését, hogy a Földforgalmi tv. és a Fétv. semmisség 

fogalmát rögzítő rendelkezése hiányában, a törvény alkalmazásában a semmisséget a Ptk. és a 

Földforgalmi tv. 23. § (1) pontjában foglaltakkal együttesen lehet meghatározni. Álláspontjuk 

szerint a szerződést létre nem jött szerződésnek kellett volna tekinteni, és a jóváhagyását meg 

kellett volna tagadni, ugyanis a létre nem jött, a semmis szerződés harmadik fél nyilatkozatot 

nem tehet érvényessé. 

 

A Kúria döntésében utalt a Ptk. 6:63. §-ra, a Fétv. 16. § (1) bekezdésére és az EBH.2015P5. 

számú elvi döntésre, és egyetértett a jogerős ítélettel abban, hogy figyelemmel kellett lenni a 

Fétv. 11. §-ára, 13. § (3) bekezdésére és a Ptk. 6:95. §-ára. 

 

Két másik igen fontos kérdésben is állást foglalt ez az ítélet. Rögzítette ugyanis, hogy a tévesen 

megjelölt elővásárlási ranghely helyett a mezőgazdasági igazgatási szerv hivatalból nem 

állapíthatja meg a valós ranghelyet. A Fétv. 34. § (3) bekezdésére utalással kifejtette azt is, hogy 

az előzetes vizsgálat során hiánypótlási felhívás kiadásának nem volt helye 6 , a ranghely 

utólagos korrekciója visszaélésre adhat okot. 

 

1.3. A jogorvoslati rendszer bizonytalanságai 

 

Az ügyletek résztvevői számára a 17/2015. AB határozat nyomán kialakult jogorvoslati 

rendszer nem volt világos, és állíthatjuk, hogy a jogalkalmazók tevékenységében is felfedezhető 

a bizonytalanság a szerződés jóváhagyására irányuló eljárás egyes lépéseinél igénybe vehető 

jogorvoslat tárgyát illetően. 

 

A Kfv.III.37.009/2017/4. számú ítélet alapjául szolgáló ügy tárgya a képviselő-testület kifogást 

elutasító határozatának bírósági felülvizsgálata volt. A szerződést kötő felek alperesi 

beavatkozóként léptek fel, a felperes elővásárlási jognyilatkozatot tevő személy volt, akinek a 

nyilatkozata az állampolgárságra vonatkozó adatot nem tartalmazta, ezért a mezőgazdasági 

igazgatási szerv a kamarának küldendő jegyzéken őt nem tüntette fel. Ennek következtében 

tulajdonszerzéséről állásfoglalás sem készült el. Emiatt fordult a képviselő-testülethez 

kifogással, amelyet az elutasított. 

 

A képviselő-testületi határozat meghozatalakor a felperes még döntést nem vehetett kézhez 

arról, hogy az elfogadó nyilatkozata érvénytelen. Ezért érthető az, hogy a rendelkezésére álló 

közigazgatási döntés ellen bírósági jogorvoslatot vett igénybe. 

 

A keresetében vitatta, hogy az elővásárlási nyilatkozat érvénytelen, mert álláspontja szerint az 

állampolgársága egyértelműen megállapítható volt a hatóság számára, és sérelmezte, hogy a 

képviselő-testület a nyilatkozata érvénytelenségéről is állást foglalt, ezzel a mezőgazdasági 

igazgatási szerv hatáskörébe tartozó kérdésről döntött. 

 

Az ügyben az elsőfokú bíróság elutasító döntést hozott. Kifejtette, hogy a mezőgazdasági 

igazgatási szervnek a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés c) pont cd) alpontja szerint az előzetes 

 

6  Lásd még az V. Fejezet 2.7.2. pontokat 
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vizsgálat keretében elutasító döntést kellett volna hoznia. Azt is hangsúlyozta, hogy nem érinti 

az alperesi határozat jogszerűségét, hogy az az állásfoglalás által nem értékelt elővásárlási 

jognyilatkozatot tevőre is tartalmaz indokolást. 

 

Az elsőfokú ítélet ellen a felperes fellebbezett, az alperesi beavatkozók csatlakozó fellebbezést 

nyújtottak be. A perorvoslati kérelmeket a másodfokú bíróság alaptalannak ítélte, de az 

elsőfokú ítélet indokolását részben módosította. Azzal egyetértett, hogy a mezőgazdasági 

igazgatási szervnek az előzetes vizsgálat keretében szerződés jóváhagyását a felperessel meg 

kellett volna tagadnia, de szerinte nem a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés c) pont cd) alpontja, 

hanem 23. § (1) bekezdés c) pont ca) alpontja alapján. 

 

Látható, hogy az első és másodfokú ítélet gyakorlatilag mulasztásos jogsértést állapít meg a 

perben nem álló mezőgazdasági igazgatási szerv terhére. Úgy tűnik, az eljárt bíróságok, mintha 

figyelmen kívül hagyták volna, hogy a per tárgya a képviselő-testület határozatának a 

törvényessége. 

 

A jogerős ítélet ellen előterjesztett felülvizsgálati kérelmet a Kúria alaptalannak találta. 

Hangsúlyozta, hogy a felperes elfogadó nyilatkozattal hiányosságára tekintettel a Földforgalmi 

tv. 23. § (1) bekezdés c) pont ca) alpontja szerinti megtagadási ok áll fenn, és jogszerűnek ítélte 

a mezőgazdasági igazgatási szerv azon eljárását, hogy jegyzék készítése nélkül kereste meg  

állásfoglalás kiadása céljából a helyi földbizottságot. 

 

A kúriai döntés ugyanakkor azt is rögzítette, hogy a felperes a szerződés szerinti vevők 

tulajdonszerzését csak akkor vitathatta volna, ha elfogadó nyilatkozata érvényes és 

hatályos, mert ügyféli jogosultságát a mezőgazdasági igazgatási szerv eljárásában ez a 

körülmény alapozza meg. Azt is hozzátette Kúria, hogy a közigazgatási eljárás és a 

közigazgatási per során az ügyféli jogosultság hiányának kérdését kellett elbírálni. 

 

A Kfv.IV.38.185/2016/5. számú végzés tényállása hasonló volt, a felperes érvénytelen 

elővásárlási nyilatkozatot tett, ezért a kormányhivatal nem tüntette fel a jegyzékben, és a 

Kamara állásfoglalást nem adott a tulajdonszerzéséről. A kifogását elutasító döntés bírósági 

felülvizsgálata iránt indult perben az elsőfokú bíróság a keresetet elutasította. Megállapította, 

hogy az elfogadó nyilatkozat érvénytelenségének megállapítása az adásvételi szerződés 

jóváhagyása iránti eljárás részét képezi. 

 

A Kúria a felperes felülvizsgálati kérelmét alaposnak találta, megállapította, hogy az elsőfokú 

bíróságnak bizonyítást kellett volna folytatnia arra, hogy a jegyző eljárása vezetett-e az 

elfogadó nyilatkozat érvénytelenségéhez. A jegyzői eljárás jogsértő volta esetén a 

mezőgazdasági igazgatási szervnek a jognyilatkozat hiányait pótoltatnia kellett volna, és a 

polgármesternek (aki az állásfoglalás elleni kifogás elbírálására jogosult az adott településen) 

eljárását fel kellett volna függesztenie, a a felperest fel kellett volna hívnia a mezőgazdasági 

igazgatási szerv előtti eljárás megindítására. 

Ezen túl a végzés tartalmazza azt is, hogy a mezőgazdasági igazgatási szerv a Földforgalmi tv. 

23. § (1) bekezdése alapján köteles lett volna döntést hozni a felperes "kérelmének 

elutasításáról", és ennek hiányában a közigazgatási bírósági nemperes eljárásnak is lett volna 

helye. 

 

A Kúria a Kfv.III.37.368/2015/8. számú ítéletében érinti a közigazgatási döntéshez kapcsolódó 

jogi érdekeltség kérdését. 

 

A közigazgatási bíróság megállapította, hogy a felperes elfogadó nyilatkozatában nem tette meg 

a Földforgalmi tv. 13-15. §-a szerinti nyilatkozatokat, így alappal nem kifogásolhatja, hogy az 

adásvételi szerződést a mezőgazdasági igazgatási szerv az azt megkötő felek között hagyta jóvá. 

Rögzítette azt is, hogy az adásvétel tárgyát képező földdel szomszédos ingatlant használó kft.-
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ben fennálló üzletrész egyébként sem alapozza meg a felperes magánszemély vonatkozásában, 

hogy őt helyben lakó szomszédnak és állattartó telepet üzemeltetőnek lehessen tekinteni. 

 

A Kúria helytállónak ítélte a közigazgatási bíróság jogi érvelését, továbbá hangsúlyozta, hogy 

a felperesnek nincs jogi érdekeltsége a mások között létrejött adásvételi szerződés 

jóváhagyásának vitatásához. 

 

1.4. Az elővásárlási jog gyakorlásának határideje 

 

A Kfv.II.37.700/2016/4. számú ítélet elvi tartalma rögzíti, hogy az elővásárlási jog 

gyakorlására nyitva álló hatvan napos határidő jogvesztő, anyagi jogi határidő, amely 

számítására a Ptk. 8:3. § (3) bekezdése az irányadó. 

 

A Kfv.VI.37.746/2017/8. számú ítélet tényállása szerint a felperes a jegyző által meghatározott 

időtartamon belül, de ténylegesen a kifüggesztés 62. napján tett elfogadó nyilatkozatot. A 

mezőgazdasági igazgatási szerv a Földforgalmi tv. 21. § (3) és (9) bekezdéseinek 

alkalmazásával a jogvesztő határidő elmulasztása miatt úgy tekintette, mintha a felperes nem 

tett volna nyilatkozatot, jegyzéket nem készített, majd a szerződés szerinti vevő 

tulajdonszerzését támogató állásfoglalás figyelembevételével az adásvételi szerződést az azt 

kötő felekkel jóváhagyta. 

 

Az elsőfokú bíróság a keresetet elutasította, a törvényszék azt helybenhagyta, majd a Kúria a 

jogerős ítéletet hatályában fenntartotta. 

 

Az eljárt bíróságok alaptalannak ítélték a felperes hivatkozását, hogy az adásvételi szerződés 

jóváhagyását a mezőgazdasági igazgatási szervnek a Földforgalmi tv. 23. § (2) bekezdése és 

27. § (2) bekezdés a) pontja alapján meg kellett volna tagadnia. 

 

A Kúria döntésének elvi tartalma szerint az elfogadó jognyilatkozat megtételére a Földforgalmi 

tv. 21. § (3) bekezdésében meghatározott 60 napos anyagi jogi határidő jogvesztő, ha a jegyző 

a határidő utolsó napját a záradékban tévesen tüntette fel, a téves záradék nem írja felül a 

törvényben rögzített határidőt és annak számítási módját. 

 

1.5. Az elővásárlási rangsor megjelölésének kérdései 

 

A Kfv.III.37.153/2017/5. számú ítélet irányadó tényállása szerint a vevő szerződésben nem 

jelölte meg, hogy elővásárlásra jogosult-e, ezért a mezőgazdasági igazgatási szerv az 

elővásárlási nyilatkozatot tevővel hagyta jóvá a szerződést. 

A felperesek előadták, hogy az elővásárlási jogosultság a szerződésből egyértelműen 

megállapítható, mert ők is résztulajdonosok, továbbá regisztrációs számmal rendelkező 

őstermelő földművesek. Ha a mezőgazdasági igazgatási szerv számára ez nem volt tisztázott, 

akkor hiánypótlási felhívással kellett volna élnie. Arra is hivatkoztak, hogy nem mindegyik 

tulajdonostárs részére került a szerződés megküldése, így nem voltak meg a kifüggesztés 

Földforgalmi tv. 21. § (1) bekezdésében kötelezően előírt jogi feltételei. Hivatkoztak arra, hogy 

a beavatkozó nyilatkozatában két elővásárlási jogcímet is megjelölt, amelyek egymásnak 

ellentmondóak [18. § (1) bekezdés c) és e) pont]. 

 

A jogerős ítélet annak ellenére jogszerűnek ítélte az alperesi határozatot, hogy a felperes 

álláspontját osztotta arra vonatkozóan, hogy a nyilatkozatot tevő két ellentmondásos 

elővásárlási jogcímet jelölt meg, és a helytelen ranghelyére a mezőgazdasági igazgatási szerv 

határozata indokolásában nem is tért ki, mert úgy tekintette, mintha az nem is lenne. 

Álláspontját azzal indokolta, hogy kizáró vagy szankcionáló rendelkezés hiányában nem sértett 

jogszabályt az alperes azzal, hogy az elővásárlási nyilatkozatot tevőt ténylegesen megillető 

ranghely alapján döntött. 
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A Kúria ítéletében kifejtette: a mezőgazdasági igazgatási szerv - a fél által történő megjelölés 

hiányában - hivatalból nem állapíthat meg elővásárlási ranghelyet, e körben hiánypótlásnak 

nincs helye. Ugyanakkor több elővásárlási jogcím megjelölése esetén a téves hivatkozást 

figyelmen kívül kell hagynia, a valós alapokon nyugvó ranghelyet köteles figyelembe venni, a 

Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés c) pontjának alkalmazásának nincs helye, mert a 

nyilatkozatból a valós ranghely megállapítható. Az ajánlat társtulajdonosokkal való közlésének 

hiányát a szerződés jóváhagyását követő, a tulajdonjog bejegyzése iránti ingatlan-nyilvántartási 

eljárás tárgyának minősítette. 

 

1.6. Az elővásárlási jog igazolása 

 

Mint láttuk, a kúriai gyakorlat szerint a mezőgazdasági igazgatási szerv hivatalból elővásárlási 

ranghelyet nem állapíthat meg, hiánypótlást – a közeli hozzátartozó viszony igazoltatásán kívül 

– nem adhat ki, ugyanakkor a fél által megjelölt ranghely valódiságát köteles ellenőrizni. 

 

A Kfv.III.37.388/2016/6. számú ítélet kimondta, hogy a nyilatkozattétel időpontja irányadó 

annak eldöntésénél, hogy a megjelölt ranghely valós-e. Nem befolyásolja ezért a nyilatkozat 

érvényességét, ha a szerződés kifüggesztésekor még nem álltak fenn az elővásárlási jog 

feltételei, de a nyilatkozattétel időpontjára a nyilatkozó fél azokkal már rendelkezett. 

 

Ingatlan-nyilvántartási ügyben a Kúria jogszerűnek ítélte (Kfv.III.37.025/2016/6.) az elsőfokú 

bíróság ítéletét, amely kimondta, hogy a tulajdonjog bejegyzése a társtulajdonosként gyakorolt 

elővásárlási jognyilatkozat alapján jogszerű, mert hivatalból az ingatlan-nyilvántartási hatóság 

rendelkezésére állt az elővásárlási jog alapjául szolgáló adat. 

 

A Kfv.III.37.181/2017/3. számú ítélet a földrajzi árujelzéssel ellátott, továbbá 

eredetmegjelölésű termék előállítása, feldolgozása, illetve ökológiai gazdálkodás folytatása 

céljából történő földszerzés körében azonban kimondta, hogy a Földforgalmi tv. 18. § (2) b) 

pontját 21. § (5) bekezdésével együttesen kell értelmezni, ezért az elővásárlási jognyilatkozatot 

tevőnek igazolnia kell a jogát megalapozó tényeket. Habár a Kúria ítéletének indokolásában ezt 

a kérdést nem érintette, az elsőfokú ítélet alkalmazandónak találta a közigazgatási hatósági 

eljárás és szolgáltatás általános szabályairól szóló 2004. évi CXL. törvény (a továbbiakban: 

Ket.) 50. § (1) bekezdésére tekintettel a hiánypótlás intézményét, mert jogszerűnek tekintette, 

hogy a mezőgazdasági igazgatási szerv a ranghelyet megalapozó tények igazolására hívta fel a 

nyilatkozattevőt. 

 

A Kúria a Kfv.II.37.320/2016/4. és a Kfv.VI.37.748/2017/4. számú ítéleteiben kifejtette, hogy 

az alperes helytállóan alapította döntését a közhiteles nyilvántartásból beszerzett adatokra 

(lakcím- és erdőgazdálkodói nyilvántartás), nincs kötelessége és jogosultsága lefolytatni a 

közhiteles nyilvántartás adataival szembeni bizonyítási eljárást. 

 

1.7. A képviselő-testületi döntés további kérdései 

 

A helyi földbizottság jogkörében eljáró kamara állásfoglalása elleni kifogást elbíráló képviselő-

testület eljárásának szabályai viszonylag nehezen értelmezhetők, ez összefüggésben áll azzal 

is, hogy a képviselő-testületi határozat elleni önálló perindítás lehetősége a 17/2015. AB 

határozat alapján alakult ki. 

 

A Kfv.IV.37.224/2016/6. számú ítéletében a Kúria az elsőfokú ítéletet és a képviselő-testület 

határozatát is hatályon kívül helyezte, az alperest új eljárásra kötelezte. Arra az álláspontra 

helyezkedett, hogy a képviselő-testület az állásfoglalást nem változtathatja meg azon az alapon, 

hogy a Kamara nem észlelte, hogy az elővásárlási jognyilatkozatban tévesen került feltüntetésre 

az adásvétellel érintett ingatlan helyrajzi száma. Kifejtette, hogy a Földforgalmi tv. 21. § (5) 
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bekezdése nem jelöli meg az elővásárlási nyilatkozat kötelező tartalmi elemeként a helyrajzi 

számot, egyébként pedig a nyilatkozattal érintett ingatlan beazonosítható volt, a nyilvánvaló 

hiba nem ad lehetőséget a kamarai állásfoglalás megváltoztatására. 

 

1.8. A felhalmozási cél, mint jóváhagyást kizáró ok 

 

A Kfv.IV.37.465/2017/5. számú ítéletben a Kúria állást foglalt a Földforgalmi tv. 24. § (2) 

bekezdés c) pont cc) alpontja szerinti „nem indokolható gazdasági szükséglet” és a 

„felhalmozási cél”, mint a tulajdonszerzést kizáró körülmények konkrét tényállás szerinti 

megvalósulásáról. A keresettel támadott képviselő-testületi határozat változtatta meg ezen 

okokra hivatkozással a kamarai állásfoglalást. Az első- és másodfokú bíróság a keresetet 

elutasította, a Kúria a jogerős ítéletet hatályába fenntartotta. 

 

Az irányadó tényállás szerint az alperes által támogatott földszerző 25%-nál nagyobb 

üzletrésszel rendelkezik az adásvétel tárgyát képező ingatlanon földhasználóként bejegyzett 

kft.-ben, amelynek földhasználati joga 2028. év végéig áll fenn. A Kúria megállapította, hogy 

a földszerző kft.-ben való tulajdoni részesedése okán saját földhasználónak minősül, míg a 

felperes saját földhasználata a kft. földhasználati szerződésének időtartama miatt, annak 

lejártáig kizárt. Ezért nála a felhalmozási cél megvalósul. Kiemelte a Kúria, hogy a 

Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdés c) pont cc) alpontja bizonytalan jogfogalmakat használ, 

ezért döntése meghozatalakor „a saját és közvetlen termelési és szolgáltatási munkavégzésen 

alapuló agrárgazdálkodás”, mint jogpolitikai cél megvalósulását tartotta szem előtt, előtérbe 

helyezve a közvetlen használaton alapuló tulajdoni viszonyok kialakulásának elősegítését. 

 

1.9. Az adásvételi szerződés jóváhagyásának hatósági megtagadása a vételár 

aránytalansága miatt 

 

A Földforgalmi tv. 23-25.§-a rendelkezik az adásvételi szerződés hatósági jóváhagyásáról. A 

mezőgazdasági igazgatási szerv a részére jóváhagyás céljából megküldött okiratok közül az 

adásvételi szerződést és az elfogadó jognyilatkozatokat először – kizárólag azok tartalma és 

alaki kellékei alapján – az érvényességi és hatályosulási feltételeknek való megfelelőség 

szempontjából vizsgálja meg, illetve ellenőrzi. A mezőgazdasági igazgatási szerv az okiratok 

beérkezésétől számított 15 napon belül döntést hoz az adásvételi szerződés jóváhagyásának a 

megtagadásáról [23.§ (1) bekezdés]. A mezőgazdasági igazgatási szerv a helyi földbizottság 

állásfoglalása alapján – a 23. § (1) és (2) bekezdésében meghatározott eseteken túl – az 

adásvételi szerződés jóváhagyását megtagadja, ha a helyi földbizottság egyik elővásárlásra 

jogosulttal és az adásvételi szerződés szerinti vevővel sem támogatja az adásvételi szerződés 

jóváhagyását [27.§ (1) bekezdés a) pont aa) alpont]. A helyi földbizottság állásfoglalása 

kiadásakor – köztudomású tények, és legjobb ismeretei, egyéb nevesített szempontok mellett – 

azt is releváns szempontként értékeli, hogy az ellenérték a föld forgalmi értékével arányban áll-

e, s ha nem, az aránytalansággal a vevő elővásárlásra jogosultat tartott távol az elővásárlási 

jogának gyakorlásától. Ez utóbbi megállapítása esetén az adásvételi szerződés hatósági 

jóváhagyását nem támogatja [24.§ (2) bekezdés d) pont]. 

 

A Kfv.IV.37.784/2016/5. számú ügyben (KGD 2018.100.) a felperes, mint eladó és a perben 

nem álló személy, mint vevő 2015. március 31. napján adásvételi szerződést kötöttek az eladó 

kizárólagos tulajdonát képező, szántó, fásított terület művelési ágú, 5,0748 hektár alapterületű, 

31,71 AK értékű ingatlanra vonatkozóan. A felek a szerződésben a vételárat 33 800 euró 

összegben határozták meg, részletfizetési könnyítéssel. Az adásvételi szerződés hirdetőtábláján 

való kifüggesztés időtartama alatt az elővásárlásra jogosultak részéről nem érkezett elfogadó 

jognyilatkozat. 

 

A mezőgazdasági igazgatási szerv megkeresésére a helyi földbizottság jogkörében eljáró 

Magyar Agrár-, Élelmiszergazdasági és Vidékfejlesztési Kamara megyei elnöksége (a 
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továbbiakban: Kamara) állásfoglalásával az adásvételi szerződés jóváhagyását nem támogatta, 

döntését a Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdés d) pontjával indokolta. Megállapította, hogy az 

ellenérték a föld forgalmi értékével nem áll arányban, és az aránytalansággal a vevő elővásárlási 

jogosultat tart távol az elővásárlási jogának gyakorlásától. A kamarai állásfoglalás utalt arra, 

hogy köztudomású tény, miszerint a településen a földek átlagára az adásvételi szerződésben 

szereplő ellenértékhez képest jelentősen alacsonyabb. 

 

Az állásfoglalással szemben a felperes kifogással élt. A kifogás alapján eljárt alperes 

(képviselő-testület) határozatával a kifogást elutasította. Megállapította, hogy a kamarai 

állásfoglalás jogszerűségét és utalt arra, hogy az elmúlt időszakban a települési szántók 

vonatkozásában létrejött adásvételek során jellemzően 300 000-1 000 000 forint körül mozgott 

a hektáronkénti, és 30 000-91 000 forint között az AK-kénti vételár. Rámutatott, hogy az 

adásvételi szerződésben megjelölt hektáronkénti vételár ennek több mint a kétszerese, az AK-

kénti vételára pedig több mint a háromszorosa. A képviselő-testületi határozat szerint az 

ingatlannak sem a fekvése, sem a minősége nem indokolja az ilyen mértékű vételárkülönbséget 

a többi helyi földterülethez képest, ezért helytállónak találta a Kamara állásfoglalását. 

 

Az ügyben az elsőfokú bíróság a keresetet elutasította, a felülvizsgálati kérelem alapján eljárt 

Kúria viszont az elsőfokú ítéletét és az alperes határozatát hatályon kívül helyezte és az alperest 

új eljárásra kötelezte. A Kúria elvi éllel állapította meg, hogy a föld adás-vételéhez való 

jóváhagyás támogatásának megtagadása a forgalmi érték és a vételár aránytalanságára 

hivatkozva csak akkor jogszerű, ha egyben igazolható az is, hogy a vevő ezzel meghatározott 

elővásárlásra jogosultakat tart vissza e joguk gyakorlásától. A föld vételára szakkérdés, 

elővásárlásra jogosultak ilyen irányú szándéka pedig ténykérdés. 

 

A Kfv.IV.37.172/2017/5. számú ügyben az alperesi képviselő-testület bírói felülvizsgálattal 

érintett határozatában a felperesnek a Kamara állásfoglalása ellen előterjesztett kifogását 

elutasította, mivel megállapította, hogy a felperes által az adásvételi szerződésben rögzített 

vételár a föld forgalmi értékével nem állt arányban, az túlzott mértékű volt, és ez az 

aránytalanság alkalmas volt arra, hogy elővásárlásra jogosult tulajdonostársat tartson távol az 

elővásárlási jog gyakorlásától. Az ügyben a Kúria a másodfokon eljárt Debreceni Törvényszék 

ítéletét hatályban fenntartotta. Az ügyben elvi éllel került megállapításra, hogy a föld adás-

vételéhez való jóváhagyás támogatásának megtagadása a forgalmi érték és a vételár 

aránytalanságára hivatkozva csak akkor jogszerű, ha egyben igazolható az is, hogy a vevő ezzel 

meghatározott elővásárlásra jogosultat vagy jogosultakat tart vissza e joguk gyakorlásától. 

 

Mindkét tényállás azonos annyiban, hogy a Kamara a köztudomású tényeken, és a kamarai 

tagok ismeretén alapulva döntött állásfoglalásában a megtagadásról, a vételár túlzott mértéke 

miatt, döntését a képviselő-testület elfogadta. 

 

A közigazgatási per folyamatát érintően eltérés mutatkozik abban, hogy míg az előző ügyben a 

bíróság szakértő kirendelése nélkül döntött, állítva, hogy a képviselő-testület csak a tények 

köztudomású jellegét vizsgálhatja, erre pedig elegendő volt a KSH adatok beszerzése, addig a 

másik ügyben szakértői véleményen alapult a bíróság döntése. Az első ügyben keresetet 

elutasító döntés meghozatalára került sor, a második ügyben – a másodfokú közigazgatási 

perben – az aránytalanság kérdésében szintén pert vesztett a felperes, azonban arra alaposan 

hivatkozott, hogy a vételár joggyakorlástól távol tartó jellegével kapcsolatosan nem voltak 

megalapozottak a döntések. 

 

A fenti ügyekben felmerült jogkérdések több témát érintenek, így a tényfeltárási kötelezettség 

teljesítését, továbbá azt, hogy szakkérdés-e a vételár aránytalansága. Az aránytalanság körében 

értékelhető, hogy mi az aránytalan mérték: ingatlan jellemzők, szerződési feltételek, egyedi 

körülmények relevanciája. Végül felmerül a vételár elővásárlási jogosultakat visszatartó 

erejének vizsgálata. Mindezen kérdések az adásvétel esetén – a közigazgatási szakágban – 
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azonosan jelentkeztek a haszonbérleti szerződéssel kapcsolatban, így azokat részletesen lásd: 

„A haszonbérleti szerződés jóváhagyásának hatósági megtagadása a haszonbérleti díj 

aránytalansága miatt” című részben. 

 

 

2. A közös tulajdonban álló termőföldek kérdései 

 

2.1. Tulajdonostársak által kötött szerződés kifüggesztése 

 

Az osztatlan közös tulajdonban álló mezőgazdasági földterületek tulajdoni hányadának 

adásvétele kapcsán a Földforgalmi tv. hatálybalépését követően indult ingatlan-nyilvántartási 

eljárásban hozott határozat bírósági felülvizsgálata iránti perekben az eldöntendő jogkérdés az 

volt, hogy a tulajdonostársak között részilletőség vonatkozásában létrejött adásvételi szerződés 

esetén a Földforgalmi tv. szerződés kifüggesztésére vonatkozó rendelkezéseit kell-e 

alkalmazni. 

 

A felperesek a Földforgalmi tv. 18. § (3) bekezdése, a 20. § b) pontja és 36. § (1) bekezdés e) 

pontja alapján arra a jogi álláspontra helyezkedtek, hogy esetükben az ingatlan-nyilvántartási 

hatóság jogszabálysértően követelte meg a kifüggesztési eljárás megtörténtének igazolását. 

 

A Kúria legrészletesebben a Kfv.III.37.232/2015/7. számú ítéletében fejtette ki álláspontját. 

Értelmezte és egybevetette a Ptk., az Inytv. és Földforgalmi tv. rendelkezéseit, és 

megállapította, hogy amennyiben az adásvétel eredményeként a közös tulajdon nem szűnik 

meg, az adásvételi szerződés hatósági jóváhagyása iránti eljárásban a kifüggesztés nem 

mellőzhető, az elővásárlási jogra vonatkozó szabályok alkalmazandók. 

 

Hangsúlyozta, hogy a Földforgalmi tv. egyértelműen a közös tulajdon, mint olyan megszűnését 

fogalmazza meg az elővásárlási jogra vonatkozó szabályok alóli kivételként a 20. § b) 

pontjában. Utalva a Ptk. 5:73. § (1) bekezdésére, rögzítette, hogy a közös tulajdon 

megszüntetése, megszűnése és a tulajdonostárs jogviszony megszűnése nem azonos fogalmak. 

A dolgon fennálló közös tulajdon mindig egy adott dolog vonatkozásában állapítható meg, a 

tulajdon teljességéből az következik, hogy egy dolgon egyszerre csak egy tulajdonjog állhat 

fenn, azonban ez a tulajdonjog több személyt is megillethet. Az így létrejött közös tulajdon 

független a tulajdonosok számától. A tulajdonostársak között létrejött adásvételi szerződés 

esetén, amennyiben a dolognak ugyan kevesebb számú, de egynél több tulajdonosa marad, a 

közös tulajdon nem szűnik meg, így a Földforgalmi tv. 20. § d) pontjában szereplő törvényi 

feltétel az elővásárlási szabályok mellőzéséhez nem áll fenn. 

 

Hasonló érveléssel találkozunk a Kfv.III.37.349/2015/5. számú ítéletben, amely szerint az 

ilyen adásvétel nem a közös tulajdont, hanem az eladó és a vevő tulajdonközösségét szünteti 

meg, a föld a többi tulajdonostárs közös tulajdonában marad. A Kúria ítéletében utal a törvény 

indokolására, amely szerint a tulajdonközösségek megszüntetése olyan támogatandó cél, hogy 

az azt eredményező adásvételből a harmadik személyeket indokolt kizárni. 

 

E két ítéletre utal vissza jogi érvelésében a Kúria a Kfv.III.37.079/2015/8. számú döntésében. 

 

A Kúria a Kfv.III.37.429/2016/7. számú ítéletében már alkalmazta a tulajdonjog bejegyzése 

iránti kérelem előterjesztésének időpontjára tekintettel az Inytv. 44. § (1) bekezdése alapján az 

az ingatlan-nyilvántartásról szóló 1997. évi CXLI. törvény végrehajtásáról szóló 109/1999. (XII. 

29.) FVM rendelet (a továbbiakban: Inytv. vhr.) 68/B. §-át. Az ítélet szerint ez a rendelkezés 

utólag választ adott a fenti jogkérdésre, ugyanakkor azt is megjegyezte, hogy a Földforgalmi 

tv. ezt a kérdést nem pontosan rendezi. Utóbbi megállapítás a fenti ítéletekkel ellentétes, mert 

azok a jogági összefüggések alapján, egyértelműnek minősítették a Földforgalmi tv. 20. § b) 

pontjának értelmezését. 



40 

 

 

2.2. A hatósági eljárás jellege 

 

A fenti jogkérdéssel kapcsolatban megjegyzendő, hogy a kormányhivatal alperes nem mint 

mezőgazdasági igazgatási szerv, hanem mint ingatlan-nyilvántartási hatóság járt el, ennek 

megfelelően az Inytv. rendelkezéseit alkalmazta, és a 2014. május 1-ig hatályban volt 39. § (3) 

bekezdés i) pontja alapján utasította el a vevő tulajdonjog bejegyzése iránti kérelmét 

hiánypótlási eljárás lefolytatása nélkül arra hivatkozással, hogy a tulajdonjog bejegyzése iránti 

kérelem benyújtásához előírt hirdetményi úton történt közlés megtörténtét igazoló okiratokat, 

illetve az elővásárlási jogról lemondó nyilatkozatot nem mellékelték. 

 

Az alperes eljárása egyfokú volt, és a határozat bírósági felülvizsgálata is egyfokú eljárásban 

zajlott. Az alperes eljárása során tekintettel volt az Inytv. 44. § (1) bekezdésére, amely alapján 

az ingatlan-nyilvántartásra vonatkozó hatályos jogot a tulajdonjog bejegyzése iránti kérelem 

előterjesztésének időpontjára nézve határozta meg. A Földforgalmi tv. és a Fétv. lépcsős 

hatálybalépése és az alkalmazhatóság érdekében végrehajtott jogszabály módosítások miatt ez 

azzal járt, hogy a feleknek a termőföldre vonatkozó szerződésük megkötésekor esetleg még 

hatályban nem lévő, de már kihirdetett rendelkezésekre is figyelemmel kellett lenniük (a 

vizsgált ítéletek közül: Kfv.III.37.429/2016/7.). 

 

2.3. A preambulum és a jogalkotói szándék - mint kereseti hivatkozási alap 

 

Érdekes áttekinteni a Földforgalmi tv.-vel kapcsolatos ítéletek kapcsán a Földforgalmi tv. és az 

Alaptörvény összefüggéseire vonatkozó felperesi hivatkozásokat és a Kúria e körben kifejtett 

álláspontját. 

 

A tulajdonosok számának csökkentése egy földterület vonatkozásában jogalkotói szándék, a 

bíróság jogértelmezése ezzel ellentétesen konzerválja az átláthatatlan tulajdonosi szerkezetet 

(Kfv.III.37.232/2015/7.; Kfv.III.37.079/2015/8.), hozzájárul a közös tulajdonban álló 

ingatlanok tulajdonosi száma csökkenését eredményező eljárások elhúzódásához 

(Kfv.III.37.349/2015/5.), a családi birtokok kialakulása ellen hat (Kfv.III.37.429/2016/7.). 

A Kúria a Földforgalmi tv. preambulumára történő hivatkozással szemben a konkrét 

jogszabályi rendelkezések értelmezésével döntötte el a jogvitát, a jogértelmezését az ingatlan-

nyilvántartási és a polgári jog konkrét szabályaival támasztotta alá.  

 

Mindemellett a Kúria nem zárkózott el attól, hogy preambulumbeli rendelkezéseket közvetlenül 

is bevonjon egy jogvita eldöntésébe, ha az arra való hivatkozás alapos volt (lásd pl. a 

Kfv.VI.37.848/2017. számú ügyet) 

 

2.4. A társtulajdonos elővásárlási joga 

 

A Fétv. 13. § (3) bekezdése alapján a felek az adásvételi szerződésben kötelesek rögzíteni, hogy 

a vevő elővásárlásra jogosultsággal rendelkezik-e, a jogosultság mely törvényen, és az ott 

meghatározott sorrend mely ranghelyén, illetve milyen szerződés alapján áll fenn. 

 

Kérdésként merült fel a gyakorlatban, hogy a társtulajdonosok között létrejött adásvételi 

szerződésben a földműves társtulajdonos vevő megjelölheti-e, illetve köteles-e megjelölni a 

Földforgalmi tv. 18. § (3) bekezdése szerinti elővásárlási jogát, amely harmadik személyekkel, 

vagyis nem a társtulajdonosokkal szemben biztosít számára jogot. 

 

A Kúria a Kfv.III.37.673/2016/4. számú ítéletében kifejtette, hogy a Földforgalmi tv. 18. § (3) 

bekezdése szerinti elővásárlási jog feltüntetése a szerződés eleme kell hogy legyen. Ez a jog a 

tulajdonostársakkal szemben nem érvényesül, ugyanakkor a nem tulajdonostárstól, hanem 

harmadik személytől érkező vételi ajánlat esetén igen. Tévesen állapította tehát meg a 
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mezőgazdasági igazgatási szerv, hogy a társtulajdonos vevő a Földforgalmi tv. 18. § (3) 

bekezdésére hivatkozással megjelölt elővásárlási jogra vonatkozó szerződéses nyilatkozata 

jogszabályba ütközik. 

 

Azt is hangsúlyozta a Kúria ebben az ítéletében, hogy az elővásárlási jog tartalmi vizsgálata 

nem a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdése szerinti előzetes vizsgálat körébe tartozó kérdés. Az 

elővásárlási jog tényleges fennálltát az okiratok előzetes vizsgálatát követően, az adásvételi 

szerződés jóváhagyására irányuló eljárás következő szakaszában, az elővásárlási jogosultak 

rangsorának kialakításakor kell a mezőgazdasági igazgatási szervnek elvégeznie. 

 

A Kfv.III.37.079/2017/5. számú ítélet erre a döntésre utal vissza, és kifejti, hogy a 

Földforgalmi tv. 18. § (3) bekezdésében foglalt szabály a Ptk. 5:81.§ (1) bekezdésével és az 

Alaptörvény B) cikk (1) bekezdésével csak azzal az értelmezéssel áll összhangban, hogy a 

tulajdonostárs elővásárlási joga megelőzi a 18. § (1) és (2) bekezdésében felsoroltak 

elővásárlási jogát függetlenül attól, hogy a társtulajdonos szerződéses vevő, vagy elővásárlási 

jognyilatkozatot tevő. Eltérő esetben sérülne a közös tulajdonból eredő egyik alapvető 

tulajdonosi jogosultság. 

 

Azt is hangsúlyozta a Kúria, hogy az eltérő értelmezés a törvényi szabályozás megkerülésére 

ösztönözné a földvásárlási szándékú tulajdonostársakat. Utóbbi megállapítását az ítélet ugyan 

nem fejtette ki, de nyilvánvaló értelme szerint a tulajdoni részhányadot vásárolni kívánó 

tulajdonostárs és az eladó olyan szerződéses konstrukciót keresne a tulajdonostárs földszerzése 

érdekében, amely által a szerződéses vevővel szemben egyértelműen és feltétel nélkül 

érvényesíthetné a földet vásárolni szándékozó tulajdonostárs az elővásárlási jogát, vagyis az 

eladó olyan személlyel köt adásvételi szerződést, akinek ténylegesen nem áll szándékában a 

föld megvétele. Ez akarathibás, színlelt szerződések aláírását vonná maga után. 

 

Szintén a társtulajdonosok között a tulajdonukban álló ingatlan részilletőségére létrejött 

adásvételi szerződés hatósági jóváhagyás iránt folyó eljárásban felmerülő kérdéseket 

értelmezett a Kúria a Kfv.III.37.231/2017/8. számú ítéletében. 

 

Az ítélet tényállása szerint a tulajdonostársak között létrejött szerződés jóváhagyását annak 

ellenére tagadta meg a mezőgazdasági igazgatási szerv, hogy annak kifüggesztése alatt 

elővásárlási jognyilatkozatot senki nem tett. A közigazgatási döntés indokolása szerint a 

társtulajdonos vevő Földforgalmi tv. 18. § (3) bekezdésére utaló nyilatkozata megtévesztő, és 

alkalmas arra, hogy elővásárlásra jogosultakat tartson vissza az elfogadó nyilatkozat 

megtételétől, ezért a Ptk. 6:95. §-a és a Földforgalmi tv. 60. § (3) bekezdése értelmében a 

szerződés semmis. 

 

A Kúria a fenti két ítélet elvi tartalmára való utalás mellett a kérdés további polgári jogi 

összefüggéseire is rámutat. Hangsúlyozza, hogy a társtulajdonosi elővásárlási jog célja a Ptk. 

5:81. § (1) bekezdése nyomán a tulajdonosok számának csökkentése. Az elővásárlási joggal 

kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekről szóló 2/2009. (VI. 24.) PK véleményre utalással 

kiemelni, hogy társtulajdonos vevői pozícióban kiemelkedik a vele egyébként egy sorban álló 

elővásárlásra jogosultak közül. A társtulajdonos vevői pozícióban nem kerülhet hátrányosabb 

helyzetbe a vele egy sorban, illetve hátrább álló jogosultakkal szemben, őket az elővásárlási 

joga ranghelye alapján megelőzi. 

  

A Kúria a BH 2018/12 K.22 elvi határozatára hivatkozással kimondta, hogy az eladót a 

társtulajdonos irányában a vételi ajánlat közlésének kötelezettsége terheli, a vételi ajánlatok 

közvetlen közlésének ellenőrzése a mezőgazdasági igazgatási szerv kötelezettsége. Ennek 

elmulasztása a közigazgatási eljárásban a tényállás felderítésének része, enélkül a határozat 

megalapozatlan. 
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2.5. A közös tulajdonú föld használatának átengedése 

 

A Földforgalmi tv. hatálybalépését követően a földhasználati nyilvántartás szabályai is 

változtak, így nemcsak a tulajdonjog, hanem a földhasználat megszerzése is jogértelmezési 

problémákat vetett fel. 

 

A Kfv.III.38.185/2014/6. számú ítélet rámutatott arra, hogy a korábbi szabályozással 

ellentétben a földhasználati nyilvántartásba jogcím nélküli használat megjelöléssel bejegyzésre 

nincs mód. 

Az ügy tényállása szerint a földhivatal az osztatlan közös tulajdonban lévő külterületi ingatlanra 

a többségi tulajdonosokkal kötött szerződés alapján a földhasználati szerződés, a szerződéssel 

nem érintett tulajdoni hányadokra pedig jogcím nélküli használat megjelöléssel 2004-ben a 

felperes földhasználati jogát bejegyezte, majd az ingatlan megosztását követően 2006-ban - 

részben a felperes értesítése nélkül – azt a létrejött összes ingatlanról törölte. 

A felperes valamennyi földrészletre kérte a földhasználati jogának visszajegyzését. A 

földhivatal a kérelemnek csak részben adott helyt, a jogcím nélkül használt és a megosztás 

folytán kivett területnek minősülő ingatlanrészek vonatkozásában azt elutasította. 

 

A jogerős ítélet a keresetet elutasította. A felperes felülvizsgálati kérelme folytán eljárt Kúria a 

földhasználati nyilvántartás részletes szabályairól szóló 356/2007. (XII.23.) Kormányrendelet 

2. §-a alapján megállapította, hogy a földhasználati nyilvántartásba történő bejegyzés alapjául 

csak a Földforgalmi tv. és a Fétv. szerinti földhasználati szerződés vagy tulajdonjog, a közös 

tulajdonban álló föld esetében a tulajdonostársak közötti használati megosztásról szóló 

megállapodás, vagy az azt helyettesítő, Fétv. 76. § (4) bekezdése szerinti sorsolásról szóló 

jegyzőkönyv, illetve haszonélvezeti jog, vagyonkezelői jog, vagy a föld kényszerhasznosításba 

adásáról szóló jogerős határozat szolgálhat. Ezen jogcímek hiányában – ide értve a jóhiszemű 

jogcím nélküli használat esetét is – nincs helye a földhasználat nyilvántartásba vételének. 

 

A Kfv.II.37.347/2016/5. számú ítélet alapjául szolgáló tényállás szerint a járási hivatal az 

alperesi beavatkozó kérelmére a tulajdonostársakkal 2015-ben megkötött földhasználati 

megállapodás alapján a földhasználati jogot bejegyezte. A felperes fellebbezése folytán eljárt 

kormányhivatal az elsőfokú határozatot helybenhagyta, majd a közigazgatási bíróság a felperes 

társtulajdonos keresetét elutasította. 

 

Az elutasító döntést a Kúria ítéletével hatályában fenntartotta, mert megállapította, hogy a 

beavatkozó a használati megállapodást és térképi kimutatást szabályszerűen megküldte a 

felperesnek, a felperes utóbbit nem írta alá, így nem nyilatkozó tulajdonostársnak kell őt 

tekinteni, magatartása nem értékelhető megtagadó nyilatkozatnak. A Fétv. 71. § (3) bekezdés 

c) pontja értelmében a használati megosztáshoz való hozzájárulást megadottnak kell tekinteni, 

ha a megállapodás közlése eredményes, de a nyilatkozattételre megszabott határidőn belül a 

címzett nem nyilatkozott. 

A felperes kifejezett megtagadó nyilatkozatot tehetett volna, ehelyett a Fétv. 71. § (8) bekezdése 

szerint a csak együttesen érvényes megállapodás és a térképi kimutatás közül csak az egyik 

dokumentumot írta alá, tehát érvényes nyilatkozatot nem tett. Hallgatását a hozzájárulás 

megadásának kell tekinteni a Fétv. 71. § (3) bekezdés c) pontja szerint. 

 

Hangsúlyozta a Kúria, hogy a jogi szabályozás célja éppen az volt, hogy a szabályszerűen 

értesített tulajdonostárs hallgatása ne legyen akadálya a földhasználat bejegyzésének. 
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II. A HASZONÉLVEZETI JOG ÉS A HASZNÁLAT JOGA MEGSZERZÉSÉNEK, A 

FÖLD HASZNÁLATÁNAK, HASZNOSÍTÁSÁNAK, TOVÁBBÁ A 

HASZONÉLVEZETI JOG ÉS A HASZNÁLAT JOGA TÖRLÉSÉNEK ANYAGI JOGI 

SZABÁLYAI 

 

A Kúriai Joggyakorlat Elemző Csoport vizsgálta a haszonélvezeti jog, használat jogának 

megszerzése, a föld használata, hasznosítása, továbbá a haszonbérleti jog és a használat joga 

törlése kapcsán született közigazgatási döntésekhez kapcsolódó kúriai gyakorlatot. 

 

A Földforgalmi tv. a III. és IV. fejezetben, a 37-59. § rendelkezéseiben, míg a Fétv. a VIII-tól 

XIII. fejezettel bezárólag [45. §-tól 93. §-ig] tartalmaz jogszabályi rendelkezéseket a 

földhasználattal kapcsolatosan. 

 

A Kúria felülvizsgálati eljárásban hozott, vizsgált döntései a mezőgazdasági igazgatási 

szervnek a Földforgalmi tv. 51-55. §-ában szabályozott, a haszonbérleti szerződés hatósági 

jóváhagyása című fejezet részben szereplő eljárása során hozott határozatokhoz kapcsolódó 

bírói gyakorlat eredményeként született ítéletekhez köthető bírói gyakorlatot alakította, alakítja. 

 

A vizsgált ítéletek jól tükrözik azt a Földforgalmi tv-hez kapcsolódó jogalkalmazói 

bizonytalanságot, ami egy új jogintézmény bevezetésekor majdnem természetes. A 

haszonélvezeti joggal kapcsolatos kúriai ítéletek után kikristályosodott, és az elsőfokú 

ítélkezésben követett gyakorlat lett, hogy az előhaszonbérleti jog jogosultja ki lehet, az elfogadó 

jognyilatkozatnak mit kell tartalmaznia, a törvény által megkívánt nyilatkozatokat, vállalásokat 

mikor kell megtenni, illetve milyen viszonya van a Ptk. szerződési szabadság elvének a 

Földforgalmi tv-hez stb. 

 

A Földforgalmi tv. szerinti ítélkezés – szemben a közigazgatási bíróság előtti közigazgatási 

jogviták többségével – kétfokú eljárásban valósul meg, azaz az elsőfokú ítélettel szemben a 

rendes jogorvoslat megengedett. 

 

A joggyakorlat elemző csoport által vizsgált időszak nagyobb részében a rendes jogorvoslati 

fórum valamennyi törvényszéken létezett, mint másodfokú ítélkezés – a Kúria elé 

rendkívüli jogorvoslat eredményeként került ügyekben, így a 19 megye és a főváros 

jogértelmező tevékenysége is megmutatkozott. A törvényszéki tanácsok látható módon 

többször hivatkoztak egy-egy Földforgalmi tv-beli rendelkezés értelmezésekor a Ptk. kötelmi 

jogi szabályaira, amely miatt a közigazgatási bírói ítélkezés láthatóan színesedett. 

 

A Kúriának a haszonbérlettel kapcsolatos döntései során is többször kellett foglalkozni a 

szerződési szabadság és a Földforgalmi tv. szabályozása összefüggéseivel, mint ahogy az az 

összeállításból látható lesz. 

 

A kúriai döntések a Földforgalmi tv. és a Fétv. értelmezésekor többször kellett jogértelmezési 

módszerek (nyelvtani/rendszertani/teleologikus) között választani – annak érdekében, hogy a 

jogértelmezés az Alaptörvény XXVIII. cikke szerinti jogalkalmazói feladatának leginkább 

megfeleljen. 

 

A rövid összefoglaló néhány témakörbe csoportosítva a kúriai adatbázisból nyert, vizsgált 

időszakra vonatkozó ítélet rövid elemzésére vállalkozik. Mindegyik ügyben az ügyszám mögött 

feltüntettük a Kúria felülvizsgálati eljárás keretében hozott ítéleteinek meghozatala időpontját. 

 

1. Előhaszonbérletre jogosult nyilatkozata és annak értelmezése 
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1.1. A Kfv.II.37.696/2015/6. számú ügyben (2016. április 13.) a Kúria rámutatott, hogy az 

elfogadó nyilatkozat lényeges kérdésben nem térhet el az ajánlatként közölt haszonbérleti 

szerződéstől. 

 

A megállapítható tényállás szerint az elfogadó nyilatkozat a haszonbérleti szerződésben 

rögzített 9 Ft/m2/év helyett, 9,5 Ft/m2/év ajánlatot tartalmazott, egyebekben minden elemében 

elfogadta a haszonbérleti szerződést. A Kúria döntése szerint a haszonbérleti szerződés esetén 

az elfogadó nyilatkozatot tevő csak akkor léphet be a szerződésbe, amennyiben a szerződést 

teljeskörűen elfogadja (Földforgalmi tv. 49. § (5) bekezdés; Ptk. 6:67. § (1) bekezdése). 

Amennyiben az elfogadó nyilatkozat a haszonbérleti szerződés esetében eltér, akkor azt új 

ajánlatnak kell tekinteni és közlésre ki kell függeszteni. 

 

1.2. A Kfv.III.37.328/2016/7. számú döntés (2016. szeptember 20.) értelmében a 

haszonbérletre vonatkozó szerződések alkalmazása szempontjából a „közvetlen megelőző” 

kifejezés nem a haszonélvező személyére, hanem az ajánlat közlésére és a jogszabály által előírt 

3 éven keresztül fennálló haszonélvezetre vonatkozik. 

 

A Földforgalmi tv. 47. § (1) bekezdése szerint a Földforgalmi tv. 45. § (1) bekezdés a) pontja, 

a 46. § (1) bekezdés a) pontja, valamint a 46. § (4) bekezdés szerinti volt haszonbérlőnek az a 

természetes személy, illetőleg mezőgazdasági termelőszövetkezet minősül, aki, illetve amely a 

haszonbérleti ajánlat tárgyát képező földet a haszonbérleti ajánlat közlését közvetlenül 

megelőző legalább 3 éven keresztül haszonbérli vagy haszonbérelte, feltéve, hogy a 

haszonbérleti szerződést nem a felek egyoldalú felmondása vagy kölcsönös megállapodása 

miatt szűnt meg, illetve a föld kényszerhasznosításba adására sem került sor a haszonbérleti 

szerződés fennállásának időtartama alatt. 

 

A Kúria szerint a jogalkotó a korábbi haszonbérlőnek nem kívánt időbeli korlátozás nélkül 

előhaszonbérleti jogot biztosítani (előfordulhat ugyanis, hogy a haszonbérleti szerződés lejárta 

után a tulajdonos (haszonélvező) használja a földet, majd úgy dönt, hogy újból haszonbérleti 

szerződést köt, ez az időtartam azonban a folytonosságot megszakítja, és nincs oka arra, hogy 

a volt haszonbérlőt egy címen előhaszonbérleti jog illesse meg, tekintve, hogy az alperesi 

hatóságnak bizonyítási eljárást a földhasználatra vonatkozóan lefolytatni nem kell). A volt 

haszonbérlőt csak akkor illeti meg az előhaszonbérleti jog, ha a tulajdonos a szerződés lejártával 

sem kívánja maga használni a földjét, és ezért még a szerződés tartama alatt, az annak lejártát 

követően hatályba lépő újabb szerződést köt. A jogszabály által használt múltidő kizárólag arra 

utal, hogy a haszonbérleti ajánlat közlésekor éppen nincs fennálló haszonbérleti szerződés. 

 

1.3. A Kfv.III.37.202/2017/4. számú ügyben (2017. november 28.) a Kúria elvi éllel mondta 

ki, hogy a Földforgalmi tv. előírásait szigorúan, következetesen, normaszöveg szerint kell 

értelmezni és alkalmazni, kiterjesztő értelmezésnek jogszabályi felhatalmazás hiányában nincs 

helye. A haszonbérlő és az előhaszonbérletre jogosult nyilatkozatának jogszerűségi vizsgálatára 

azonos szabályoknak kell vonatkoznia. 

 

A Kúria az első- és a másodfokú bíróság döntésétől eltérő jogi álláspontra helyezkedett az 

ügyben. Az irányadó tényállás szerint az elfogadó nyilatkozat hiányossága volt, hogy nem 

tartalmazta azt a mondatot, hogy a földhasználati szerződés fennállása alatt vállalja a 

Földforgalmi tv. 51. § (1) bekezdés c) pontjában foglaltakat. Ezért a mezőgazdasági igazgatási 

szerv a felperes által beadott elfogadó jognyilatkozat hiányossága miatt az előhaszonbérletre 

jogosulttal szemben a szerződés jóváhagyását megtagadta. 

 

A kúriai ítélet indokolása szerint Földforgalmi tv. előírásainak értelmezését és alkalmazását 

illetően sem kiterjesztő értelmezésnek, sem a nyilatkozatok utólagos magyarázatának, és 

szövegösszefüggésekben történő vizsgálatának helye nincs. Az, hogy az elfogadó nyilatkozat a 

hatóság által elfogadható legyen, konkrétnak, pontosnak, egyértelműnek kell lennie. A Kúria 
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szerint, mivel az elfogadó nyilatkozatban nem szerepelt a „földhasználati szerződés fennállása 

alatt megfelel” kitétel, jogszerűen hiányolta a mezőgazdasági igazgatási szerv ezt a 

nyilatkozatból. E mellett a magánszemély nyilatkozattevőnek feladata a nyilatkozattétel során, 

hogy a szerződés időtartama alatt megőrizze földművesi minőségét, amelynek az elfogadó 

nyilatkozatból is ki kell tűnnie. 

 

1.4. A Kfv.VI.37.388/2017/3. számú ügyben hozott ítéletből (2017. november 15.) 2018.K.14. 

számon elvi határozat született. A döntés lényege szerint – megerősítve a fentieket – a 

Földforgalmi tv. 49. § (4) bekezdése nem értelmezhető kiterjesztően. A Földforgalmi tv. 

vonatkozó rendelkezéseinek nyelvtani, rendszertani és – Preambulumban megjelenő 

birtokpolitikai célok figyelembevételével – teleologikus értelmezése alapján a jogalkotó az 

előhaszonbérleti jog érvényesítéséhez – a haszonbérlet céljáról kifejezett nyilatkozattételi 

kötelezettség formájában megjelenő – többletfeltételt csak abban az esetben támaszt, ha az 

előhaszonbérleti jogát nem a szerződéses haszonbérbe vevő fél gyakorolja, hanem a 

haszonbérleti szerződésben félként nem szereplő, de abba belépni szándékozó előhaszonbérleti 

jog jogosultja. 

 

Az ügyben három fokon eljáró bíróság nem azonos módon értelmezte a Földforgalmi tv. 49. § 

(4) bekezdését. 

 

Az elsőfokú bíróság úgy foglalt állást, hogy a Fétv. 48. § (2) bekezdésének szó szerinti nyelvtani 

értelmezése szerint a haszonbérleti szerződésben a haszonbérlőnek kétségtelenül csak azt kell 

megjelölnie, hogy az előhaszonbérleti jogosultsága mely törvényi rendelkezésen alapul, és nem 

kell nyilatkoznia arról, hogy takarmány előállítás biztosítása céljából kíván szerződni – a 

nyelvtani értelmezés azonban diszkriminációhoz vezetne, mivel a Földforgalmi tv. 46.  § (3) 

bekezdés a) pontján alapuló előhaszonbérleti jogosultnak, ha a szerződés szerinti haszonbérbe 

vevő helyzetében nem lehet eltérő feltételeket szabni a „kívülről” rájelentkező előhaszonbérleti 

jog jogosulttól, akinek viszont nyilatkoznia kell a takarmányelőállítási célról. Az elsőfokú 

bíróság szerint ez a megkülönböztetés az Alaptörvény 28. cikke és a Ket. 2. § (1) bekezdése 

alapján nem megengedhető, azaz csak az a jogértelmezés jogszerű, amely a szerződés szerinti 

és az elfogadó nyilatkozatot tevő előhaszonbérleti jog jogosult vonatkozásában egyenlő 

feltételeket támaszt. 

 

A Kúria értelmezése szerint a jogalkotó szándékoltan tesz különbséget a szerződéses 

haszonbérbe vevő és az előhaszonbérleti joga folytán haszonbérbe vevő között abban a 

kérdésben, hogy a szerződéses haszonbérbe vevőnek a szerződésben nem kell olyan 

nyilatkozatot tennie, hogy a haszonbérlet célja az állattartáshoz szükséges takarmány-előállítás 

biztosítása. A jogalkotó az előhaszonbérleti jog gyakorlása során többletfeltételként az 

állattartáshoz szükséges takarmány előállítás biztosítás céljára vonatkozó nyilatkozat csatolását 

csak abban az esetben követeli meg, ha nem a földhasználati szerződésen alapuló haszonbérleti 

jog jogosultja kíván előhaszonbérleti jogával élni. A rendelkezés lényege, hogy a jogügyletbe 

úgymond „kívülről belépő” – tehát a szerződéses haszonbérlő helyébe lépő –, előhaszonbérletre 

jogosulttal szemben kívánja meg a jogalkotó a többletfeltételt. 
 

2. Előhaszonbérleti jogalapok és azok gyakorlása 

 

2.1. A Kfv.VI.37.662/2016/6. számú (2017. február 8.) és a Kfv.VI.37.663/2016/5. számú – 

elvi határozatként a EBH.2017.K.26. számon közzétett – (2017. február 8.) ügyek szerint több 

föld egybefoglalt haszonbér ellenében történő haszonbérbe adásának vizsgálata körében döntő 

jelentőségű az írásbeli haszonbérleti szerződés tartalma és értelmezése. A mezőgazdasági 

üzemközponthoz tartozást a haszonbérbeadó vonatkozásában kell értékelni. 

 

A Kúria a Ptk. 6:63 § (1) és 6:63 (2), valamint 6:64 § (1) bekezdéseire hivatkozással osztotta 

azt az alsófokú bírósági megállapítást, amely szerint a szerződés tartalmát a felek nyilatkozatai 
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értelmezésével kell tisztázni. Az ítélet szerint az ügylet tárgyát képező haszonbérleti szerződés, 

bár nem tartalmazza azt, hogy a felek több föld egybefoglalt haszonbér ellenében történő 

haszonbérbe adásában egyeztek meg, azonban a szerződés 3. pontja 3 ingatlan éves bérleti díját 

egy összegben határozta meg úgy, hogy külön-külön is megjelölte az egyes ingatlanokhoz 

tartozó bérleti díjat. A Kúria szerint, mivel a szerződés az éves bérleti díjat elsődlegesen 

egybefoglaltan tartalmazza – amellett, hogy ingatlanonként is nevesíti a bérleti díjakat – a felek 

azon akaratára enged következtetni, hogy a földterületeket egységesen kívánták haszonbérbe 

adni-venni. 

 

A Kúria ítélete indokolásában értelmezte, hogy a Földforgalmi tv. 47. § (5) bekezdése szerint 

több föld egybefoglalt haszonbér ellenében történő haszonbérbe adására akkor kerülhet sor, ha 

azok egymással szomszédosak vagy egy mezőgazdasági üzemközponthoz tartoznak. A 

hivatkozott ügyben az egyik feltétel – az egybefoglalt haszonbér teljesült, míg egymással 

szomszédos ingatlan feltétel nem teljesült. A Kúria megállapítása kitért arra is, hogy a 

Földforgalmi tv. 47. § (5) bekezdése a szerződéskötés időpontjára vetíti a mezőgazdasági 

üzemközponthoz tartozás, mint feltétel fennállását akkor, amikor még a terület a 

haszonbérbeadó birtokában van. Ebből következően fel sem merülhet a feltétel teljesülése 

körében az elfogadó nyilatkozatot tevő személy mezőgazdasági üzemközpontjának a vizsgálata. 

 

A két közigazgatási jogvita érdekessége, hogy az elsőfokú bíróság a szerződés tartalma 

vizsgálata során meghallgatta a szerződő feleket, akik állították, hogy nem akartak 

„egybefoglaltan” szerződni, és az első- és másodfokú bíróság ennek megfelelően hozott ítéletet. 

A Kúria szerint, bár a szerződő felek a perben arról nyilatkoztak, hogy külön-külön történő 

haszonbérbe adásban meg kívántak állapodni, a Kúria ezt a nyilatkozatot úgy értékelte, hogy 

ők már annak tudatában tették meg nyilatkozataikat, hogy az előhaszonbérleti jogra hivatkozó 

fél elfogadó jognyilatkozatot tett, és így érdekükben állt az egybefoglaltság hiányára vonatkozó 

nyilatkozat megtétele. 

 

2.2 A Kfv.II.37.800/2016/9. számú – elvi határozatként az EBH.2018.K.2. számon közzétett – 

ügy (2017. szeptember 13.) értelmében nem ütközik a visszaható hatály tilalmába és nem 

indokolja a jogszabály kiterjesztő értelmezését, ha a jogalkotó egy jogintézmény bevezetésekor 

meghatározza annak feltételeit, amelyek között kizáró feltételként korábban kiszabott 

földvédelmi bírság is szerepel. 

 

Az irányadó tényállás szerint a mezőgazdasági igazgatási szerv azért tagadta meg a 

szerződésmódosítás hatósági jóváhagyását, mert a felperes, mint volt haszonbérlővel szemben 

korábban földvédelmi bírság kiszabásáról rendelkeztek egy 2012. április 12-én jogerőre 

emelkedett határozattal. A Kúria abban a kérdésben foglalt állást, hogy a korábban kiszabott 

földvédelmi bírság miatti haszonbérleti szerződésmódosítás jóváhagyásának megtagadása 

visszaható hatályú jogalkalmazást jelentett-e, és emiatt indokolt-e eltérő jogértelmezés. A Kúria 

szerint a Földforgalmi tv. 53. § (1) bekezdés d) pont dc) alpontja nemcsak a 2014. január 1-e 

után kiszabott bírságokra tekintettel ad lehetőséget a hatósági szerződésmódosítás hatósági 

jóváhagyásának a megtagadására. 

 

Az ügyben fordulatot a 20/2018. (XI.14.) AB határozat hozott, amely megsemmisítette a Kúria 

ítéletét, kimondva, hogy a Földforgalmi tv. 53. § (1) bekezdés d) pont dc) alpontjainál 

alkotmányos követelmény, hogy kizárólag a 2014. január 1-ét követően kiszabott földvédelmi 

bírság esetén támadható meg a haszonbérleti szerződés jóváhagyása. 

 

2.3. A Kfv.III.37.635/2015/5. számú (2016. március 9.) döntés elvi lényege szerint az 

előhaszonbérleti jognak a Földforgalmi tv. 46. § (1) bekezdés a) pontja szerinti gyakorlása 

esetén a jogosultat nem illeti meg a Földforgalmi tv. 16. § (3) bekezdése szerinti kedvezményes 

birtokmaximum abban az esetben, ha az elfogadó nyilatkozatban nem, csak később, a jogvesztő 

határidő elteltét követően hivatkozik arra, hogy állattartó telepet üzemeltetne. 
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Mindhárom fokú bíróság azonos módon értelmezte az elfogadó nyilatkozathoz kapcsolódó 

tények igazolhatósága időpontját. A döntés indokolása szerint a Földforgalmi tv. 49. § (4) 

bekezdése az elfogadó nyilatkozatokkal kapcsolatos formai követelményeket tartalmazza. 

Jogosultság jogalapját az elfogadó nyilatkozatnak kell tartalmaznia, csatolni kell hozzá a 

jogosultságot igazoló okiratokat. Ebből következően a nyilatkozat megtételére nyitva álló 

határidő letelte után az előhaszonbérlet más jogcímére áttérni nem lehet, a Földforgalmi tv. 46. 

§-ában meghatározott jogcímek elválnak egymástól. 

 

2.4. A Kfv.VI.37.721/2016/4. számú ügyben (2016. november 30.) kifejtett kúriai álláspont 

szerint az előhaszonbérletre jogosult e jogát több jogalapon is gyakorolhatja. A 

mezőgazdasági igazgatási szerv feladata ezek vizsgálata, rangsorba állítása és további 

jogosultakkal való összevetése. A haszonbérletre jelentkező az elfogadó nyilatkozatában nem 

köteles választani a jogalapok közül és kizárólag csak egyet megjelölni. 

 

A kúriai döntés az elsőfokú ítéletet hagyta helyben és a másodfokú törvényszéki ítéletet 

helyezte hatályon kívül. 

 

Az irányadó tényállás szerint az előhaszonbérleti jog gyakorlására elfogadó nyilatkozatot 

benyújtó felperes a Földforgalmi tv. 46. § (1) bekezdése több pontját is megjelölte, mint 

előhaszonbérleti jog jogosultságot teremtő körülményt. A mezőgazdasági igazgatási szerv 

megtagadó határozatot bár nem hozott a felperes esetében, de az egyébkénti haszonbérleti 

szerződést jóváhagyó döntése indokolásában rögzítette, hogy az előhaszonbérleti jogosult, 

mivel nem jelölte meg az előhaszonbérleti jogosultság egyértelmű jogalapját, ezért nem 

léphetett az elfogadó nyilatkozatot tevő a szerződése szerinti haszonbérlő helyébe. 

 

A Kúria és az elsőfokú bíróság egybehangzóan értelmezték a Földforgalmi tv. 49. § (4) 

bekezdését, amely szerint az nem tartalmaz olyan jogszabályi rendelkezést, amely tiltaná az 

előhaszonbérleti jog gyakorlása során több jogalap megjelölését. A döntés szerint a 

mezőgazdasági igazgatási szervnek az elfogadó nyilatkozatban megjelölt előhaszonbérleti 

jogosultságok érvényességét kellett volna vizsgálnia, és a jognyilatkozatban megjelölt 

jogalapokat a Földforgalmi tv. szerinti rangsorba állítva kellett volna összevetnie a 

szerződésben szereplő haszonbérlő előhaszonbérleti jogosultságának jogalapjával. 

 

A Kúria szerint nem kötelezhető az előhaszonbérleti jogosult, hogy ő válassza ki az 

előhaszonbérleti jogosultsága jogcímét akkor, ha az elfogadó nyilatkozatban a maga részéről 

több jogcímet is közölt. 

 

A Kúria Kfv.II.37.607/2016/6. számú ítéletében ezt az érvelést elfogadta, amely döntés 

KGD.2017.177. számon elviként lett elfogadva. 

 

2.5. A Kfv.II.37.607/2016/6. számú (2017. május 17.) ítélet elvi tartalma szerint az 

előhaszonbérletre tett ajánlatban, elfogadó nyilatkozatban több jogcím is megjelölhető. Az 

ajánlattevő és az elfogadó nyilatkozatot tevő által állított jogcímek vizsgálatát a mezőgazdasági 

igazgatási szerv végzi el jóváhagyási eljárás során. 

 

A jogvita során mindhárom fokú bíróság azonos módon értékelte a tényeket, értelmezte a 

jogszabályokat. A döntés indokolása utal a Kúria korábbi gyakorlatára (Kfv.VI.37.721/2016/4.) 

- mely jelen értékelésben a 5. pontban már elemzésre került. 

 

2.6. A Kfv.III.37.301/2017/4. számú döntés (2018. január 23.) értelmében a Földforgalmi tv. 

47. § (1) bekezdésében a közvetlenül megelőző szókapcsolat és az igekötők használata arra utal, 

hogy az előhaszonbérletre az jogosult, akinek a haszonbérleti vagy bérleti szerződése az ajánlat 

közlését megelőző napon járt le, vagy még nem szűnt meg. 
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A kúriai döntés indokolása utal – jelen munkában is már értékelt Kfv.III.37.328/2016/7. számú 

ítélet 19-20. pontjának az indokolására –, hangsúlyozva, hogy a Kúria a másik tanács döntésétől 

eltérni nem kíván. Az indokolás megállapítja, hogy a Földforgalmi tv. 47. § (1) bekezdésében 

„közvetlenül megelőző” időszak alatt nem lehet azt érteni, hogy az az ajánlat közlését megelőző 

bármikor 3 éven keresztül fennállhat, hanem az igeidők használatából arra lehet következtetni, 

hogy annak vagy az ajánlat közlésekor kell fennállnia, vagy az ajánlat közlését megelőző időben, 

napon kell megszűnnie. 

 

A perbeli tényállás szerint a felperes haszonbérleti jogviszonya 2015. év végével megszűnt, 

ehhez képest az ajánlat közzétételére 2016. áprilisában került sor – mely relatíve hosszú 

időtartamra figyelemmel – a jogszabályi feltételek fennállása nem állapítható meg. 

 

2.7. A Kfv.VI.37.848/2017. számú – BH.2018.155. alatt közzétett – ítélet szerint egy 

mezőgazdasági tevékenységgel foglalkozó termelőszövetkezet az ingatlan-nyilvántartásba egy 

üzemközpontot jegyezhet be. Ezen a saját választásától függő helyen gyakorolhatja az 

előhaszonbérleti jogát. 

 

Az irányadó tényállás szerint a felperes, mint mezőgazdasági termelőszövetkezet 2014. 

augusztus 25-én az elsőfokú hatósághoz kérelmet nyújtott be, amelyben 3 mezőgazdasági 

üzemközponttal kérte nyilvántartásba vételét. A megelőző eljárásban a kérelem azért került 

elutasításra, mert az egy mezőgazdasági üzemközpontként több ingatlan bejegyzését a 

jogszabály nem teszi lehetővé. 

 

A Kúria döntése szerint a perben felmerült jogkérdés megoldásához kiemelt jelentősége a 

mezőgazdasági üzemközpont mint a Földforgalmi tv. által bevezetett jogintézmény érdemi 

lényegének meghatározásában annak van, hogy a jogszabály keretei, az ott megfogalmazott 

célok mentén a jogalkotó milyen szerepet, funkciót szán annak. 

 

A Kúria szerint azon kérdés megválaszolásáról, hogy hány mezőgazdasági üzemközpont 

nyilvántartását kérheti egy mezőgazdasági termelőszövetkezet, a törvény Preambulumát, a 

jogszabály rendszerbeli felépítését, az egyes intézmények egymáshoz való viszonyát, valamint 

a mezőgazdasági üzemközpont, mint jogintézmény rendeltetését kell kiemelten vizsgálni. A 

döntés indokolása kiemeli, hogy a Földforgalmi tv. 18. § (1) bekezdése és 45. § (1) 

bekezdéséből az következtethető, hogy a Földforgalmi tv. a természetes személy földműves és 

a mezőgazdasági termelőszövetkezetre azonos koncepció mentén adja meg a szabályozást, azaz 

a természetes személy esetén lakóhelyének, szervezet esetén az üzemközpontjának kell helyben 

lennie. Ahogy a természetes személy földműves esetében nem merül fel a több, földrajzilag 

elkülönült helyen megvalósult helyben lakásnak a lehetősége, a földműves fogalmilag nem 

lehet több helyen helyben lakó, a szóban forgó kedvezmények gyakorlása tekintetében – ez 

ugyanígy érvényesül a termelőszövetkezet üzemközpontja vonatkozásában is. A Kúria érvelése 

szerint azon cél érdekében szabályozta a jogalkotó az üzemközpontot vagylagosan a lakóhellyel 

(mely utóbbit illetően kétséget kizáróan csak egy lehet), hogy az elővásárlási és 

előhaszonbérleti jogot ne lehessen visszaélésszerűen gyakorolni. Az anyagi jogi jogszabály 

értelmében a kedvezmények kizárólag egy helyhez kapcsolódhatnak – és azt, hogy a termelő 

hol kívánja ezt az előnyt igénybe venni, neki kell eldöntenie. Éppen ezért nem releváns, hogy 

egy mezőgazdasági tevékenységet folytató szervezetnek cégjogilag székhelye és esetleg több 

telephelye is van – ezek ugyanis nincsenek összefüggésben az üzemközpont kategóriával. 

Kiemelten, az előhaszonbérleti jog jogosultja nem hivatkozhat arra, hogy az üzemközpontként 

regisztrálni kért helyek már 10 éve működő és cégjegyzékbe bevezetett telephelyei. 

 

A döntés elvi éllel állapítja meg, hogy az ingatlan-nyilvántartási jogszabályok szerint a 

földhivatal regisztratív hatóság az üzemközpont regisztrálása során. Eljárása során azt kell 

vizsgálnia a földhivatalnak, hogy a beérkezett kérelem jogszabályok alapján teljesíthető-e. 
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Amennyiben a bejelentő több üzemközpontot kíván regisztráltatni, a földhivatalnak nem 

feladata ezek közül választani, a gazdálkodónak kell eldöntenie, melyik az az egy helyrajzi 

szám, amelyhez kapcsolódik az üzemközpont bejelentése. 

 

A Kúria fent elemzett döntéséhez kapcsolódhat a Kúria Kfv.IV.37.113/2018/6. számú ítélete, 

amely bár egy adásvételi szerződés jóváhagyása tárgyában folyó közigazgatási perben született, 

de az üzemközpontok bejegyzésével kapcsolatban állapítja meg elvi éllel az alábbiakat: a 

Földforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés e) pontja szerinti jogcímre a törvény hatálybalépését követő 

3 éves átmeneti időszakban, amennyiben az üzemközpont bejegyzésre került, és a 3 év csupán 

amiatt nem teljesül, mert a hatálybalépésétől 3 év még nem telt el, ez esetben is hivatkozni lehet. 

A mezőgazdasági igazgatási szervnek a Földforgalmi tv. 23. §-a alkalmazási körében – 

amennyiben nem tagadja meg az adásvételi szerződés jóváhagyását – a szerződés szerinti vevő 

vonatkozásában is meg kell keresnie az illetékes Földbizottságot állásfoglalás beszerzése 

céljából attól függetlenül, hogy a vevő rendelkezik-e elővásárlási jogcímmel. Nem kizárt 

többféle elővásárlási jogosultsági jogcím megjelölése, amely jogcímek sorrendjének 

megállapítása a mezőgazdasági igazgatási szerv feladata. 

 

3. A Polgári Törvénykönyv és a Földforgalmi törvény kapcsolata 

 

3.1. A Kfv.III.37.298/2016/4. számú ügy (2016. június 28.) értelmében a szerződési szabadság 

polgári jogi szabályai a Földforgalmi tv. hatálya alá tartozó haszonbérleti szerződések 

megkötése szempontjából nem alkalmazhatók, erre vonatkozólag a Földforgalmi tv. és a Fétv. 

tartalmaznak előírásokat. 

 

A mezőgazdasági igazgatási szerv előtti eljárásban nincs jelentősége annak, ha a 

haszonbérbeadó az előhaszonbérleti jog jogosultjával („rájelentkezővel”) nem akar szerződni. 

 

Mindhárom fokon eljáró bíróság szerint: amennyiben a haszonbérleti szerződéshez kapcsolódó 

elfogadó nyilatkozat – az adott esetben a Földforgalmi tv. 46. § (1) bekezdés b) pontjára alapítja 

az előhaszonbérleti jogát, azaz magát az elfogadó nyilatkozatban olyan földművesnek tekinti, 

aki egyben helyben lakó szomszédnak is minősül – utóbb nem térhet át más előhaszonbérleti 

jogcímre – azaz a megelőző eljárásban nem hivatkozhat arra, hogy egyébként az 

előhaszonbérleti joga a Földforgalmi tv. 46. § (1) bekezdés a) pontján alapul. 

 

A Kúria hangsúlyozta, hogy a mezőgazdasági igazgatási szerv a haszonbérleti szerződés 

jóváhagyását kizárólag az előterjesztett kérelem, a földbérleti szerződésben feltüntetett 

ranghely, illetve az azt alátámasztó hatósági eljárásban rendelkezésre álló tények alapján 

vizsgálhatta. 

 

3.2. A Kfv.II.37.107/2016/6. számú ügy (2017. január 11.) elvi lényege: a Ptk. szerződéses 

szabadság elvéhez képest a Földforgalmi tv. speciális rendelkezései alapján járhat el a 

mezőgazdasági igazgatási szerv, amikor arról dönt, hogy kik között hagyja jóvá a megkötött 

szerződést. 

 

A jogértelmezési kérdésben mindhárom fokon eljáró bíróság azonos módon vélekedett. 

 

A bíróság jogértelmezése szerint a Ptk. 6:59. § (1) bekezdése szerinti szerződési szabadság 

elvébe beletartozó az a szabály, hogy a felek szabadon választhatják meg a másik szerződő felet, 

a felperes részéről alaptalanul hivatkozott jogszabályi rendelkezés, mert a szerződéses 

szabadság elvét nem sérti a Földforgalmi tv. azon rendelkezése, amely a haszonbérleti 

szerződést a mezőgazdasági igazgatási szerv jóváhagyásához köti, és az előhaszonbérleti jog 

jogosultjai között sorrendet állít fel. A Földforgalmi tv. előhaszonbérleti szerződés 

jóváhagyására vonatkozó rendelkezései – a földhasználati jogok forgalmára vonatkozóan és a 
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Földforgalmi tv. célkitűzéseinek megvalósítása érdekében – speciális rendelkezésként 

megelőzik a Ptk. szerződéses szabadság elvére vonatkozó szabályt. 
 

4. A haszonbérleti szerződés jóváhagyásának hatósági megtagadása a haszonbérleti díj 

aránytalansága miatt 

 

Az adásvételi szerződés mellett a haszonbérleti szerződések hatósági jóváhagyása során is 

értékelési szempont a haszonbér értékének arányossága/aránytalansága és az előhaszonbérleti 

jog gyakorlásától visszatartó jellege. 

 

A mezőgazdasági igazgatási szerv – a Földforgalmi tv. 51. § (1) és (2) bekezdés, 53.§ (1) 

bekezdésében nevesített kötelező megtagadási okon túl – megtagadhatja a haszonbérleti 

szerződés jóváhagyását, ha a haszonbérleti szerződés szerinti ellenszolgáltatás (haszonbér) 

értékének aránytalansága alkalmas volt arra, hogy a haszonbérlő előhaszonbérletre jogosultat 

távol tartson az előhaszonbérleti jogának gyakorlásától [Földforgalmi tv. 53.§ (2) bekezdés a) 

pont]. 
 

4.1. A haszonbérleti díj aránytalanságával kapcsolatos jellemző tényállások 
 

A Kfv.III.37.289/2017. számú – EBH2018. K.16. alatt elviként közzétett – határozat szerint a 

mezőgazdasági igazgatási szerv (alperes) megtagadta a felperesnek, mint haszonbérlőnek a 

haszonbérbeadóval 20 éves időtartamra megkötött haszonbérleti szerződése hatósági 

jóváhagyását. Az alperes határozatában arra hivatkozott, hogy megkereste a Nemzeti 

Agrárgazdasági Kamara megyei szervezetét, amely azt a választ adta, hogy az adott 

mezőgazdasági területek haszonbérleti díja 110 000-120 000 Ft/ha/év között alakul. Ezen 

állásfoglalásra figyelemmel az alperes arra a következtetésre jutott – további tények és 

körülmények vizsgálata nélkül –, hogy a jelölt haszonbérleti szerződésekben kikötött 240 000 

Ft/ha/év haszonbérleti díj aránytalan, így a Földforgalmi tv. 53. § (2) bekezdés a) pontja alapján 

a szerződések hatósági jóváhagyását megtagadta. 

Az ügyben eljárt elsőfokú bíróság ítéletében az alperes valamennyi határozatát megváltoztatta, 

és valamennyi haszonbérleti szerződés hatósági jóváhagyását megadta. Az alperes fellebbezése 

folytán eljárt Debreceni Törvényszék az elsőfokú bíróság ítéletét helybenhagyta, a Kúria pedig 

a Debreceni Törvényszék ítéletét hatályában fenntartotta. A Kúria elvi éllel állapította meg, 

hogy a Földforgalmi tv. 53.§ (2) bekezdés a) pontja alapján a hatóságnak csak lehetősége, de 

nem kötelezettsége a haszonbérleti szerződés jóváhagyásának megtagadása. Megtagadásra a 

törvényben megállapított két feltétel – a haszonbérleti díj aránytalansága és más 

előhaszonbérletre jogosult ügylettől való távol tartása – igazolása esetén, kellően feltárt 

tényállás alapján és megfelelően indokolt esetben kerülhet sor. Az aránytalanság kérdése 

szakkérdés, amelynek megválaszolására az Agrárkamara önmagában nem jogosult. 

A Kfv.II.37.290/2017. számú határozat alapjául szolgáló tényállás szerint a felperes, mint 

haszonbérlő 2015. március 30-án több haszonbérleti szerződést kötött 20 év haszonbérleti időre. 

A szerződésekben a haszonbérleti díjat 180.000 Ft/ha/év összegben határozták meg. A 

szerződések minden esetben tartalmazták, hogy a haszonbérbeadó minden évben felülvizsgálja 

a haszonbérleti díj mértékét, és azt az inflációs ráta mértékét is esetlegesen figyelembe véve 

egyoldalúan jogosult módosítani, megemelni, vagy az időjárási körülményekre tekintettel 

csökkenteni. Az alperesi mezőgazdasági igazgatási szerv határozataival a haszonbérleti 

szerződések jóváhagyását megtagadta a Földforgalmi tv. 53.§ (2) bekezdés a) pontja alapján 

azzal, hogy a szerződésekben foglalt haszonbérleti díjak mértéke jóval meghaladja a Nemzeti 

Agrárgazdasági Kamara megyei szervezete (a továbbiakban: Kamara) állásfoglalásában 

hivatkozott „irányadó” (110-120.000 Ft/ha/év) haszonbérleti díjat, ezért az ellenszolgáltatások 

értéke aránytalan, ami alkalmas arra, hogy előhaszonbérletre jogosultat távol tartson az 

előhaszonbérleti jogának gyakorlásától. 
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Az ügyben eljárt elsőfokú bíróság – szakértői bizonyítást követően – azt állapította meg, hogy 

a 180.000 forint/hektár éves haszonbérleti díjakat tartalmazó szerződések tekintetében nem 

állapítható meg jogsértés, ezért ítéletével mind a két alperesi határozatot megváltoztatta, és a 

szerződéseket a szerződő felek között hatóságilag jóváhagyta. A másodfokú bíróság az elsőfokú 

bíróság ítéletét helybenhagyta, a Kúria pedig ezt az ítéletet hatályában fenntartotta. A  Kúria 

osztotta az alperesnek azt az álláspontját, hogy az átlagos és a kikötött haszonbérleti díjak közti 

15-20%-os eltérés esetén az értékkülönbségére tekintettel egyszerű arányosítással megítélhető, 

hogy az az átlagos haszonbérleti díjhoz képest nyilvánvalóan nem tekinthető aránytalannak. Ezt 

meghaladó eltérés esetén, a perbeli esetben a 180.000 Ft/ha/év haszonbérleti díj tekintetében a 

az átlagos haszonbérleti díjtól 28%-os az eltérés, az alperes által elfogadhatónak tekintett 

fajlagos haszonbérleti díjtól 42%. A kikötött haszonbérleti díj abban az esetben nem tekinthető 

aránytalannak, ha az érintett ingatlan olyan pozitív tulajdonságokkal bír, amely az átlagos 

díjhoz képesti eltérést indokolja. A díj aránytalanságánál ebben az esetben figyelembe lehet 

venni a területek fekvését, a földek minőségét (AK értékét), öntözhetőségét, művelhetőségét, 

de nem lehet figyelembe venni a tervezett növénykultúra termesztést és a gazdálkodás 

nyereségességét, mert ezek nem objektív tények, körülmények, hanem bizonytalan, jövőbeni 

körülmények, események, és részben a haszonbérlő elhatározásától, kockázatvállalásától 

függőek. 

 A Kfv.II.37.234/2017. számú ügyben a felperes mint haszonbérlő 2015. március 18-án, illetve 

március 24-én haszonbérleti szerződéseket kötött külterületi ingatlanok 15 évi, egy esetben 5 

évi haszonbérletére. A szerződések egy része a haszonbérleti díjat 190.000 forint/hektár/év, 

másik része 240.000 forint/hektár/év összegben határozta meg. A szerződések minden esetben 

tartalmazták, hogy a haszonbérbeadó minden évben felülvizsgálja a haszonbérleti díj mértékét, 

és azt az inflációs ráta mértékét is esetlegesen figyelembe véve egyoldalúan jogosult módosítani, 

megemelni, vagy az időjárási körülményekre tekintettel csökkenteni. Az alperes a hatósági 

jóváhagyási eljárásban 7 db határozatával a haszonbérleti szerződések jóváhagyását megtagadta 

a Földforgalmi tv. 53 .§ (2) bekezdés a) pontja alapján azzal, hogy a szerződésekben foglalt 

haszonbérleti díjak mértéke jóval meghaladja a Nemzeti Agrárgazdasági Kamara megyei 

szervezete állásfoglalásában hivatkozott „irányadó” (110-120.000 Ft/ha/év) haszonbérleti díjat, 

ezért az ellenszolgáltatások értéke aránytalan, ami alkalmas arra, hogy előhaszonbérletre 

jogosultat távol tartson az előhaszonbérleti jogának gyakorlásától. 

Az ügyben az elsőfokú bíróság a szakértői véleményt elfogadva úgy állapította meg, hogy a 

240.000 forint/hektár éves haszonbérleti díjakat tartalmazó szerződések tekintetében sem 

állapítható meg jogsértés, ezért ítéletével mind a hét alperesi határozatot megváltoztatta, és a 

szerződéseket a szerződő felek között hatóságilag jóváhagyta. Mint a fenti ügyben, ebben az 

esetben is a másodfokú bíróság az elsőfokú bíróság ítéletét helybenhagyta, a Kúria pedig azt 

hatályában fenntartotta, lényegében a fentiekhez hasonló elvi megfontolásból. 

 

A Kfv.II.37.527/2017. számú ügyben a felperes, mint haszonbérlő 2015. március 27-én 

haszonbérleti szerződést kötött egy külterületi ingatlan nagyobb területrészére, több mint öt évi 

haszonbérleti időszakra. A szerződésben a haszonbérleti díjat 240.000 Ft/ha/év összegben 

határozták meg. A szerződés szerint a felek minden évben felülvizsgálják a haszonbérleti díj 

mértékét és azt esetlegesen módosítják. Az alperes a hatósági jóváhagyási eljárásban 

határozatával a haszonbérleti szerződés jóváhagyását megtagadta a Földforgalmi tv. 53. § (2) 

bekezdés a) pontja alapján azzal, hogy a szerződésben foglalt haszonbérleti díj mértéke jóval 

(több mint 100%-kal) meghaladja a Nemzeti Agrárgazdasági Kamara megyei szervezete 

állásfoglalásában hivatkozott „irányadó” (70-90.000 Ft/ha/év) haszonbérleti díjat, ezért az 

ellenszolgáltatások értéke aránytalan, ami alkalmas arra, hogy előhaszonbérletre jogosultat 

távol tartson az előhaszonbérleti jogának gyakorlásától. 

 

Az ügyben eljárt elsőfokú bíróság azt állapította meg, hogy a 240.000 Ft/ha éves haszonbérleti 

díjat tartalmazó szerződés tekintetében nem állapítható meg jogsértés, ezért ítéletével az 
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alperesi határozatot megváltoztatta, és a szerződést a szerződő felek között hatóságilag 

jóváhagyta. A másodfokú bíróság az elsőfokú bíróság ítéletét helybenhagyta, azonban ebben az 

ügyben a Kúria a másodfokú bírósági ítéletet az elsőfokú ítéletre is kiterjedő hatállyal hatályon 

kívül helyezte, és az elsőfokú bíróságot új eljárásra és új határozat hozatalára utasította. A Kúria 

megállapította, hogy a perbeli esetben a kigazdálkodhatóság okán a díj arányosságának 

fennállása a szakértői véleménnyel nem volt igazolt. A szakértő sem tudta számszakilag 

kimunkálni, hogy az ingatlan pozitív tulajdonságai (jó megközelítés, öntözhetőség, hűtőházak 

közelsége, az együtt művelés lehetősége) milyen mértékben növelhetik a haszonbér átlagértékét, 

azaz a reális haszonbérleti díj milyen összegben határozható meg a perbeli ingatlan esetében. 

A perbeli esetben a kigazdálkodhatóság sem volt a szakértői véleménnyel kellően alátámasztott, 

a szakértő is a visszatartó hatást megállapította, ezért a visszatartó hatás hiányára nem volt 

következtetés levonható, a szakvélemény e körben ellentmondásos volt, végkövetkeztetése nem 

volt követhető, de kellően megindokolt sem. A perbeli esetben a Kúria az átlagos haszonbérleti 

díjtól való 120%-os eltérés okán a per egyéb bizonyítékai alapján nem találta megalapozottnak 

azt az elsőfokú és másodfokú ítéleti megállapítást, hogy a kikötött díj arányos, és emiatt nem 

alkalmas más előhaszonbérleti jogosultak távoltartására. 

 

* * * 

Valamennyi ügyben azonos elem, hogy ugyanazon megyében található ingatlanokat érintett a 

hatósági döntés, s a mezőgazdasági igazgatási szerv mindegyik esetben kizárólag a Kamara 

állásfoglalása alapján, egyéb adatok feltárása nélkül döntött, sőt több esetben a kamarai 

állásfoglalásból figyelmen kívül hagyta azt a megállapítást, hogy az intenzív konzervgyári 

növények termesztése, illetőleg az öntözhető, köves út mellett található táblák (adott ingatlanok 

meglévő jellemzői) esetén nagyobb eséllyel gazdálkodható ki a szerződésben rögzített 

haszonbérleti díj. A hatóság egyik esetben sem adta indokát, hogy a megtagadás lehetőségével 

miért élt, s arra sem terjedt ki indokolása, hogy az ügylet előhaszonbérleti jogosultakat 

visszatartó jellegét adott ügyben miként vizsgálta. Ha adott választ e feltételre, akkor annak 

fennálltát a haszonbér túlzott mértékével indokolta (objektív tényezőként). 

Egyes tényállásoknál felmerült lehetőségként a haszonbérleti szerződés jövőbeni módosítása, 

figyelemmel az inflációs rátára, az időjárási körülményekre. Ennek hatósági értékelése 

figyelmen kívül maradt. 

Egyes ügyekben a haszonbérbe vevő gazdasági társaság volt (adott megyében a két nagyobb 

gazdasági erejű gazdasági társaság volt érintett), a haszonbérleti szerződést kötő egyik 

magánszemély esetében az egyik gazdasági társaság tagjával fennálló rokoni kapcsolatra 

történő utalás is megtalálható volt. 

 

4.2. Az elemzett tényállások és döntések alapján felmerült jogkérdések 

 

a) A tényfeltárási kötelezettség teljesítése (kamara, képviselő-testület, mezőgazdasági 

igazgatási szerv) 

b) Szakkérdés-e a vételár, haszonbér mértékének aránytalansága; a szakértői bizonyítás 

nehézségei (adatbázis hiánya, adatforrások; korrekciós tényezők; AK érték jelentősége; 

szakértői módszer hiánya) 

c) Aránytalanság körében értékelhető körülmények, a megtagadás egyik feltétele (mi az 

aránytalan mérték, ingatlan jellemezők, szerződési feltételek, egyedi körülmények relevanciája; 

növénykultúra, kigazdálkodhatóság) 

d) A vételár, haszonbér elővásárlási és előhaszonbérleti jogosultakat visszatartó erejének 

vizsgálata. 

 

4.2.1. A tényfeltárási kötelezettség teljesítése (kamara, képviselő-testület, mezőgazdasági 

igazgatási szerv) 
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A Kúria külön foglalkozott a földbizottságok, a képviselő-testület, és a mezőgazdasági 

igazgatási szerv tényfeltárási kötelezettségével. A Kúria eseti döntéseiben rámutatott, hogy a 

Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdés d) pontjában foglalt két feltételnek, az aránytalanságnak és 

az elővásárlási jogosult visszatartásának egyszerre kell megvalósulnia. Az eljárás során ezeket 

a körülményeket egyenként bizonyítani kell. A Kúria álláspontja szerint a két konjunktív 

feltételnek egyszerre kell teljesülniük ahhoz, hogy a hozzájárulás megtagadható legyen. Nem 

fogadta el, hogy az aránytalanság fennállása önmagában és minden esetben elegendő a 

visszatartó erő - mint második feltétel - megállapításához. 

A Kúria hasonló álláspontot fogadott el a Földforgalmi tv. 53. § (2) bekezdés a) pontjában 

foglaltak kapcsán is hangsúlyozva, hogy a haszonbérleti szerződés jóváhagyásának 

megtagadása csupán egy lehetősége a hatóságnak, de nem kötelezettsége, a megtagadáshoz a 

két konjunktív feltétel együttes teljesülésére van szükség. 

 

A Kúria Kfv.IV.37.784/2016/5. (KGD.2018.100) számú döntésében egyet értett azzal a 

bírósági megállapítással, hogy az alperesi képviselő-testületet a Ket. 50. § (1) bekezdése alapján 

tényállás tisztázási kötelezettség terheli. Rámutatott, hogy a per tárgyát képező eljárásban a 

Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdése alapján a Kamara köztudomású tények és legjobb 

ismeretei alapján dönt. Ugyanakkor ez a döntése egy alapjog gyakorlására - a tulajdonosnak 

a tulajdonával való rendelkezése során meghozott döntésére - vonatkozik, így nyilvánvaló, 

hogy olyan általános fogalmak, mint a „köztudomású tény”, vagy a „legjobb ismeret” nem 

lehetnek a tulajdonkorlátozás alapjául szolgáló végérvényes megállapítások. 

Hangsúlyozta, hogy a földbizottság, illetve a helyébe lépő Kamara – mint a 17/2015.(VI. 5.) 

AB határozat szerint közvetett magánjogi jogalany – pusztán véleményt nyilvánít az adásvétel 

tárgyában. Ebben a processzusban az első érdeminek tekinthető közhatalmi döntést a helyi 

önkormányzat képviselő-testülete hozza meg a kamara állásfoglalása elleni kifogás elbírálása 

során. A képviselő-testületi eljárásban különös súlya van a tényállás teljes körű feltárásának, 

hiszen a képviselő-testület döntése a tulajdonnal való rendelkezés szabadságát már közvetlenül, 

közhatalmi beavatkozás formájában érinti. Az érdemi, a tényállás feltárását magában foglaló 

vizsgálatnak nem akadálya a Fétv. 103/A. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezés, azok alapján 

a Földforgalmi tv. 23-25. §-aiban foglalt feltételek fennállása a kifogásnak megfelelően 

vizsgálható. A jogorvoslati rendszer következő állomásán, azaz a képviselő-testületi döntés 

bírósági felülvizsgálata során a tényállásfeltárás és a jogszerűségi szempontok egyidejű 

érvényesítése mellett – figyelemmel Magyarország Alaptörvénye (Alaptörvény) 28. cikkére is 

– úgy kell meghozni a döntést, hogy a Földforgalmi tv.-ben megállapított közérdekű cél 

megvalósulhasson, de a célhoz szükséges korlátozás se legyen aránytalan. Ehhez a 

Földforgalmi tv.-nek az AB határozattal összhangban történő értelmezése mindenképpen 

szükséges. 

A fenti eljárás egy jelentős szabályát iktatta be az AB határozat alkotmányos követelmény 

formájában, amikor kimondta, hogy az Alaptörvény XXVIII. cikk (7) bekezdésében biztosított 

jogorvoslathoz való alapjog érvényesülése csak akkor biztosított, ha a földbizottságok 

állásfoglalása a törvényben megkövetelt értékelést olyan részletességgel tartalmazza, hogy 

annak okszerűsége érdemben is elbírálható a hatósági eljárásban, a hatósági döntés ténybeli 

megalapozottsága és jogszerűsége pedig nemcsak formai szempontból, hanem érdemben is 

felülbírálható a bírósági felülvizsgálat során (rendelkező rész). Jelen eljárásban a földbizottság 

nevében eljáró Kamara állásfoglalása a Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdésében meghatározott 

„minimumot” – de nem az alkotmányos követelményt – teljesítette, amikor pusztán 

köztudomású tényre hivatkozott, de ezen túl az AB határozat szerinti „részletességgel” nem 

tartalmazott olyan okot, amely alapján belátható lenne az eladó jogának korlátozása. Így 

különösen megnövekedett a képviselő-testületi eljárás garanciális jellege, figyelemmel arra, 

hogy az AB határozat a fentiekben érdemi eljárást ír elő. Immár tehát nemcsak a tulajdonhoz 

való jog, hanem egy másik alapjog, a jogorvoslathoz való jog érvényesülése is azon múlik, hogy 

az ügyben a tényállás feltárásra került-e oly módon, amely alapján a törvényi rendelkezéseknek 

való megfelelés megnyugtatóan igazolható. Mindezen kérdéseket végérvényesen a bírósági 
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eljárásban kell tisztázni, ahogy a jogerős ítélet helyesen megállapította: a bírósági felülvizsgálat 

- különös tekintettel a Kúria 2/2016. (III. 21.) KMK véleményére - érdemi vizsgálatot jelent. 

A Kúria megállapította, hogy a Földforgalmi tv. által szabályozott eljárás több alapjogot érint, 

ezen belül a tulajdonhoz való jog az alapjogi dogmatika szerint közérdekből korlátozható. Utalt 

arra is, hogy a földbirtokrendezések szükségképpen tulajdonkorlátozással járnak, de közérdekű 

célnak tekinthető a spekulációs föld-felvásárlások megakadályozása csakúgy, mint a 

mezőgazdasági termelők megélhetését biztosító mezőgazdasági termelés fenntartása. 

Mindemellett közismert tényként nevesítette, hogy az alapjogokat korlátozó törvényeket 

megszorítóan kell értelmezni. A megszorító értelmezés elvéből is következően úgy foglalt állást, 

hogy a Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdés d) pontjában foglalt két feltételnek, az 

aránytalanságnak és az elővásárlásra jogosult visszatartásának egyszerre kell megvalósulnia, 

mindemellett az eljárás során ezeket bizonyítani kell. 

Ugyanakkor a Kúria megítélése szerint nem helytálló a jogerős ítélet azon megállapítása, hogy 

az alperes a tényállás tisztázási kötelezettségének azzal eleget tett, hogy beszerezte a 2013. évi 

KSH adatokat, és ebből állapította meg a K.-i, szántó művelési ágú ingatlanok vonatkozásában 

a jellemző vételár összegét, illetve vizsgálta az ingatlan elhelyezkedését és minőségét. A Kúria 

szerint az elsőfokú bíróságnak vizsgálnia kellett volna e körben a felperes által előadott azon 

tényt, hogy a részletfizetés számára kedvező feltételét is vegyék figyelembe az aránytalanság 

értékelésekor. Figyelembe kellett volna vennie az elsőfokú bíróságnak azt is, hogy valamely 

ingatlan forgalmi értékének meghatározása szakkérdés, így szakkérdés az aránytalanság 

megállapítása is. A bíróságnak szakértőt kellett volna kirendelnie e kérdés megnyugtató 

tisztázására. Amennyiben tehát az aránytalanság tekintetében vita áll fenn, úgy az ingatlan 

értékének szakértő által történő meghatározása az első lépés. Ha az így meghatározott 

szakkérdés alapján az aránytalanság valóban fennáll, akkor lép be a következő feltétel 

vizsgálata, nevezetesen: „az aránytalansággal a vevő elővásárlásra jogosultat tartott távol az 

elővásárlási jogának gyakorlásától”. Rámutatott, ha bizonyítható, hogy az aránytalansággal a 

vevő elővásárlásra jogosultat tart távol, akkor áll be a Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdés d) 

pontjában meghatározott feltétel, ebben az esetben tekinthető jogszerűnek az adásvételi 

szerződés támogatásának megtagadása. E körben a bizonyítási teherrel kapcsolatban az 

alábbiakra mutatott rá. Az ügyben a tényállást az alperesnek kellett volna tisztáznia a Ket. 50. 

§ (1) bekezdése alapján. Nem kellően feltárt tényállásra jogszerű döntés nem alapozható. A 

felperes azzal, hogy talált magának olyan vevőt, aki az ingatlant igazolható módon az adott 

vételáron megvásárolja, minden bizonyítási kötelezettségének eleget tett (ebben az eljárásban). 

Az Alaptörvény 28. cikkéből eredő, a jogszabályok józan ésszel összhangban történő 

értelmezésének mondana ellent, ha az eladónak kellene azt bizonyítania, hogy nem adta el túl 

drágán az ingatlanát. Bár a földek adásvétele során a piacgazdaság törvényszerűségei nem 

érvényesülnek a maguk teljességében – a földforgalom a jogi szabályozás által korlátozott –, 

de azért az nem vitatható, hogy az eladónak e gazdasági folyamatban is az az érdeke, hogy 

minél magasabb áron – amire még vevőt talál – adja el az ingatlanát. 

 

 A Kúria Kfv.IV.37.172/2016/5. számú döntésben rögzítette, hogy a helyi földbizottság 

jogkörében eljáró Kamara, a mezőgazdasági igazgatási szervnek az adásvételi szerződés 

jóváhagyása tárgyában hozandó határozata feltételeként előírt állásfoglalás jogát gyakorolja, a 

Földforgalmi tv. 24–26. §-a szerint. A helyi földbizottság az adásvételi szerződést a 

köztudomású tények és legjobb ismeretei alapján, a törvényben rögzített szempontok szerint 

értékeli, amelyek között a 24. § (2) bekezdés d) pontja alapján vizsgálja, hogy „az ellenérték a 

föld forgalmi értékével arányban áll-e, s ha nem, az aránytalansággal a vevő elővásárlásra 

jogosultat tartott távol az elővásárlási jogának gyakorlásától”. A képviselő-testületnek, miként 

a Kúria a Kfv.IV.37.834/2016/8. számú ügyben is már rámutatott, az állásfoglalást illetően a 

Ket. szerint már bizonyítást kell lefolytatnia. A Kúria más hasonló ügyekben is 

(Kfv.IV.37.784/2016; Kfv.IV.37.835/2016) arra a következtetésre jutott, hogy a képviselő-

testület kifogást elbíráló eljárására irányadó a Ket., azaz elveinek megfelelő szabályokat kell 

követni. A Ket. tényállás-megállapításra és bizonyításra vonatkozó rendelkezéseinek 

alkalmazását nem lehet már mellőzni az állásfoglalás tartalmát illetően az eljárásnak ebben a 
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szakaszában. A Kamarának elegendő a köztudomású tényekre és legjobb ismereteire alapoznia 

a döntését a fentiek során idézett rendelkezések alapján. Az önkormányzatnak azonban azt kell 

vizsgálnia, hogy a Kamara által fölhozott indokok valósak-e, illetve hogy az állásfoglalás nem 

jogsértő-e különösen a Földforgalmi tv. 24–25. §-a szerint. 

 

 A Kúria – a haszonbérleti szerződés jóváhagyása kapcsán – hangsúlyosan mutatott rá EBH 

2018.K.16. számú döntésként közzétett Kfv.III.37.289/2017/5. számú döntésében arra, hogy 

az alperesi eljárás és határozat alapvetően hiányos volt és jogértelmezési tévedés folytán hibás 

jogi alapon nyugodott. Az elsőfokú bíróság helyesen állapította meg, hogy a Földforgalmi tv. 

53. § (2) bekezdés a) pontja alapján egyrészt az alperesnek nem kötelezettsége, hanem csupán 

lehetősége van a szerződés jóváhagyásának megtagadására, s erre is csak akkor kerülhet sor, ha 

az adott jogi normában nevesített kettős feltétel mindegyike fennáll. Az alperesnek ez okból 

egyrészt indokolnia kellett volna – a polgári perrendtartásról szóló 1952. évi III. törvény (a 

továbbiakban: régi Pp.) 339/B. § tükrében –, hogy az adott esetben miért él a megtagadás 

eszközével, másrészt eljárása során a jogszabályban írt kettős feltétel tekintetében kellett volna 

bizonyítást lefolytatnia. Ehelyett az alperes kizárólag a haszonbérleti díj aránytalanságát 

vizsgálta, az általa aránytalannak minősített haszonbérleti díj visszatartó erejét pedig nem, s azt 

sem indokolta, miért élt a megtagadás lehetőségével. Az aránytalanság vizsgálatára is 

formálisan került sor, mert az alperes kizárólag – a kérdésben egyébként kellően nem is 

tájékoztatott, megfelelő haszonbérleti díjra vonatkozó nyilvántartási adatokkal és jogszabályi 

felhatalmazással nem is rendelkező – Kamara állásfoglalását szerezte be, annak is csak a 

döntése alátámasztására alkalmas részeit idézte, így feltáratlan és egyoldalúan értékelt tényállás 

alapján döntött. Önmagában már ezen körülmények ítéleti megállapítása elegendő lett volna 

ahhoz, hogy a bíróság a határozat hatályon kívül helyezéséről megalapozottan döntsön. 

A Kúria másik releváns megállapítása szerint az nem eshet az ügyfél, a felperes, a haszonbérlő 

terhére, és vezethet aránytalanság megállapítása után a szerződés jóváhagyásának 

megtagadásához, hogy a jogalkotó esetleg túlzó elvárásokat támaszt a hatósággal szemben. 

Ugyanakkor a tisztességes eljárás követelményét és a tényfeltárási, indokolási kötelezettség 

iránti alapvető ügyféli igényt sértené, ha a bíróság elfogadná a tények részbeni feltárást és 

részadatok alapján a döntés meghozatalát. 

 

A Kfv.II.37.290/2017/6., Kfv.II.37.234/2017/5.  és Kfv.II.37.527/2017/6. számú döntéseiben 

a Földforgalmi tv. 53. § (2) bekezdés a) pontjának megsértése kapcsán a Kúria hangsúlyozta, 

hogy e rendelkezés szerint két együttes feltétel fennállása esetén kerülhet sor a szerződés 

jóváhagyásának megtagadására: ha a haszonbérleti díjról a bíróság azt állapítja meg, hogy az 

aránytalan, és ha ez az aránytalan díj egyúttal alkalmas arra, hogy előhaszonbérletre 

jogosultakat tartson távol az előhaszonbérleti jog gyakorlásától. 

 

4.2.2. Szakkérdés-e a vételár, haszonbér mértékének aránytalansága; a szakértői 

bizonyítás nehézségei, hibái (adatbázis hiánya, adatforrások; korrekciós tényezők; AK 

érték jelentősége; szakértői módszer hiánya) 
 

A Kfv.III.37.289/2017/5. számú döntésében a Kúria szerint az elsőfokú bíróságok helyesen 

ismerték fel az ügyekben felmerülő bizonyítás nehézségeit és problémáit, a hatósági eljárás 

korlátait, s felvállalva azokat széles körű és részletes, több oldalú megközelítést alkalmazó 

bizonyítási eljárásba kezdtek. 

A haszonbérleti díj mértékének arányosságát (éppúgy ahogy a vételár arányosságát) a Kúria 

fenti döntéseiben szakkérdésnek minősítette, egyúttal megállapította, hogy ennek 

megválaszolására sem az alperes, sem a Kamara kompetenciával nem rendelkezik. A 

szakkérdés szakszerű megválaszolása nem azonos az adott területen tevékenykedő gazdák 

hétköznapi ismeretei alapján adott válasszal, s annak hatósági elfogadásával. Ugyanezen okból 

nem fogadta el az alperes felülvizsgálati kérelmében levezetett, egyszerű matematikai 

műveletekkel elvégzett számításait, kimondva, hogy az sem lehet alkalmas arra, hogy a szakértő 

által adott – szakmai ismereteken és tapasztalatokon alapuló – válaszok helytállóságát 
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megdöntse. Ez a típusú érvelése az alperesnek minden alapot nélkülöz, és negligálja a 

szakmaiságot (válasz az 5.4. kérdésre). 

 

A Kfv.III.37.289/2017/5. számú döntésében releváns körülménynek tekintette a Kúria, hogy a 

haszonbérleti díjak vonatkozásában nincs kompetens nyilvántartás, ilyet sem az alperes, sem a 

jegyzők, sem más hatóság nem vezet. Továbbá meghatározó az is, hogy a haszonbérleti díjak 

megállapítása tekintetében nincs kidolgozott szakmai módszer, a felek egyetértésével jutott el 

oda a szakértő, hogy a kisajátítási törvény összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési 

módszerét alkalmazva határozott meg egy átlagos haszonbérleti díjat. Ezt az elsőfokú bíróság 

indokoltan korrigálta, mert itt valamennyi adat a piac részét képezte, ezért semmi nem indokolta 

a szélső értékek elhagyását. Azzal is egyet értett a Kúria, hogy az átlagos értékadat csak 

kiindulási pont lehet, mert ez nélkülözi az egyedi földterületek, egyedi ügyletek sajátosságainak 

értékelését, holott itt épp az a fontos, hogy az egyes szerződéses ügyletek egyedi 

körülményeinek, az egyes szerződő felek sajátos érdekeinek vizsgálatára kerüljön sor. Van-e 

gazdasági racionalitása az adott szerződésnek, vagy az önmagában csak a piac más szereplőinek 

kirekesztésére, távol tartására törekszik. Megjegyezte a Kúria, hogy alapvetően hibás az alperes 

azon megközelítése, hogy mindezen kérdésekre a közigazgatási eljárás korlátaira utalva nem 

akarta kiterjeszteni a vizsgálatát, holott egy szerződés megkötésére számos körülmény, érdek 

és szempont vezet, amelyek mindegyike szerepet játszik a szerződési feltételek kialakításában, 

így a haszonbérleti díj meghatározásában. Fentiek miatt indokoltnak fogadta el a felülvizsgálati 

bíróság azt, hogy a szakértő alkalmazott objektív és szubjektív korrekciós tényezőket, mert ezek 

biztosították a komplex értékelést, amelyekkel az egyediesítés végrehajtható volt. 

 

 Megállapítható volt az is, hogy esetenként a szakértő az összehasonlító elemezés mellett több 

kiegészítő és más szempontú értékelést (a haszonbérlet időtartamát, a területek AK értékét, 

illetőleg a KSH útmutatását elemezve) is végrehajtott annak érdekében, hogy minél 

megalapozottabb választ adhasson a perben felmerült kérdésre. Ezeket a kiegészítéseket a 

bíróság is csak segédanyagnak tekintette, a döntését alapvetően az összehasonlító értékelés és 

korrekciók alkalmazásával elvégzett számításra alapozta, ugyanakkor orientáló lehetett a más 

típusú elemzések eredménye is. 

(A bizonyítási eljárás lényeges elemeként került értékelésre, hogy az elsőfokú közigazgatási 

perben az alperes nem kérte a szakértői bizonyítás továbbvitelét, kifogásai ellenére, újabb 

szakértő kirendelésére nem tett indítványt, ezzel az elsőfokú bíróságot abba a helyzetbe hozta, 

hogy a rendelkezésre álló szakértői vélemény alapján döntsön. Az alperes tehát a szakértői 

vélemény cáfolata körében ráháruló bizonyítási tehernek megfelelően nem tett eleget.) 

 

A Kúria a szakértői bizonyítás hibáit összegezte Kfv.II.37.527/2017/6. számú döntésben, 

amikor rámutatott, hogy a szakvélemény átlagértéket állapít meg, annak ellenére, hogy a 

szakértő utalt arra, hogy a perbeli, haszonbérelt ingatlan jó fekvésű, öntözhető, a díj a célzott 

konzervipari növénykultúrák termesztése folytán kigazdálkodható és ugyanezzel a lehetőséggel 

bármely más gazdálkodó is élhet. A szakértő az ingatlan pozitív tulajdonságaihoz nem társított, 

az értéket növelő korrekciós tényezőket, így nem állapítható meg, hogy a pozitív 

értékjellemzőkre tekintettel a perbeli földterület tényleges értéke, haszonbérleti díja milyen 

értékben határozható meg, ehhez képest a kikötött díj aránytalannak tekinthető-e vagy sem. 

Önmagában a díj kigazdálkodhatóságára való utalás a díj arányosságának megállapítására nem 

alkalmas. Ezen túlmenően a szakvélemény hibája az is, hogy a kigazdálkodhatóság 

megállapításához részletes, minden költségre (munkabérek, adók, járulékok, kamarai tagdíj, 

stb.) kiterjedő számításokat nem tartalmazott. A felperes költségkalkulációja (kereset F/2. 

számú melléklet) sem volt teljes körű, a felperes a költségeket sem számszerűsítette 

teljeskörűen, csak utalt arra, hogy a kiszámított nyereséget még terhelik, csökkentik az adók, 

járulékok, munkabérek, egyéb költségek. E körben felmerülhetett volna ennek pontosítása, 

majd szakértői értékelése. A felperes a szakvélemény szerint a haszonbérleti díjat arra 

tekintettel lehet képes kitermelni, hogy a földet egy másik gazdálkodó szervezettel együtt 

műveli, a költségeket és a hasznot megosztva, amely körülményre a felperes a 



57 

 

költségkalkulációjában nem utalt, és amely nem került ily módon figyelembevételre. A Kúria 

megállapítása szerint a költségkalkuláció megalapozottságának vitatása során az alperes által 

becsatolt H-i területre vonatkozó költségkalkuláció szakértői értékelése sem maradhatott volna 

el, mert csak így kaphatott volna a bíróság teljes képet a kigazdálkodhatóság, mint szakkérdés 

tekintetében. 

A Kúria álláspontja szerint a perbeli esetben a kigazdálkodhatóság okán a díj arányosságának 

fennállása a szakértői véleménnyel nem volt igazolt. A szakértő sem tudta számszakilag 

kimunkálni, hogy az ingatlan pozitív tulajdonságai (jó megközelítés, öntözhetőség, hűtőházak 

közelsége, az együtt művelés lehetősége) milyen mértékben növelhetik a haszonbér átlagértékét, 

azaz a reális haszonbérleti díj milyen összegben határozható meg a perbeli ingatlan esetében. 

A perbeli esetben a kigazdálkodhatóság sem volt a szakértői véleménnyel kellően alátámasztott, 

a szakértő is a visszatartó hatást megállapította, ezért a visszatartó hatás hiányára nem volt 

következtetés levonható, a szakvélemény e körben ellentmondásos volt, végkövetkeztetése nem 

volt követhető, de kellően megindokolt sem. A perbeli esetben a Kúria az átlagos haszonbérleti 

díjtól való 120%-os eltérés okán a per egyéb bizonyítékai alapján nem találta megalapozottnak 

azt az elsőfokú és másodfokú ítéleti megállapítást, hogy a kikötött díj arányos és emiatt nem 

alkalmas más előhaszonbérleti jogosultak távol tartására. 

 

4.2.3. Aránytalanság körében értékelhető körülmények, a megtagadás egyik feltétele (mi 

az aránytalan mérték, ingatlan jellemzők, szerződési feltételek, egyedi körülmények 

relevanciája; növénykultúra, kigazdálkodhatóság) 
 

Helyes álláspontnak tekintette a Kfv.II.37.290/2017/6. számú eseti döntésben a Kúria, hogy 

adott ügyben a haszonbérleti díjaknak nem kellett megegyeznie a korrigált átlagos haszonbérleti 

díjjal, mert az arányosság kimondásához erre nem volt szükség. Releváns nyilatkozatként utalt 

arra, hogy az alperes is elismerte azt, és ezt később sem vitatta, hogy kisebb mértékű eltérés 

elfogadható. Kérdésként merült fel ugyanakkor az eltérés elfogadható mértékének 

meghatározása. A felülvizsgálati bíróság szerint jogszabályi rendelkezés hiányában a 

jogalkalmazásra vár annak kidolgozása, akár esetről esetre, hogy milyen mértékű eltérés az, 

ami az arányosság körében elfogadható. 

 

A Kúria Kfv.II.37.234/2017/5. számú eseti döntésben és a 190.000 forint/hektár/év 

haszonbérleti díjak tekintetében abból indult ki, hogy a szakértői bizonyítás eredményeként 

maga az alperes tartotta elfogadhatónak a 140.745 forint/hektár éves átlagos haszonbérleti díjat. 

Ehhez az átlagos (Mj.: nem korrigált) haszonbérleti díjhoz képest a 190.000 forint/hektár éves 

haszonbérleti díj 35%-kal magasabb. A Kúria osztotta az alperesnek azt az álláspontját, hogy 

az átlagos és a kikötött haszonbérleti díjak közti 15-20%-os eltérés esetén az értékkülönbségére 

tekintettel egyszerű arányosítással megítélhető, hogy az adott díj az átlagos haszonbérleti díjhoz 

képest nem tekinthető aránytalannak. Ezt meghaladó eltérés esetén, mint a perbeli esetben a 

190.000 forint/hektár/év haszonbérleti díj tekintetében a 35%-os értékkülönbségre tekintettel a 

kikötött haszonbérleti díj abban az esetben nem tekinthető aránytalannak, ha az érintett ingatlan 

olyan pozitív tulajdonságokkal bír, amely az átlagos díjhoz képesti eltérést indokolja. A díj 

aránytalanságánál ebben az esetben figyelembe lehet venni a területek fekvését, a földek 

minőségét (AK értékét), öntözhetőségét, művelhetőségét. A perbeli ingatlanok pozitív 

tulajdonságai közé tartoznak: sík területek, egy ingatlant kivéve jellemzően 40 AK/ha vagy 

ahhoz közeli, illetve 45 AK/ha értékűek, azaz termőképességük az átlagosnál magasabb, 

művelhetőségük jó, szakszerűen műveltek, jó kultúr-állapotban vannak. Vannak köztük 

öntözhető és nem, vagy részben öntözhető területek. 

 

A Kfv.II.37.290/2017/6. számú döntésben – az előzőekhez hasonlóan – a Kúria kimondta, hogy 

a kikötött haszonbérleti díj abban az esetben nem tekinthető aránytalannak, ha az érintett 

ingatlan olyan pozitív tulajdonságokkal bír, amely az átlagos díjhoz képesti eltérést indokolja. 

A díj aránytalanságánál ebben az esetben figyelembe lehet venni a területek fekvését, a földek 

minőségét (AK értékét), öntözhetőségét, művelhetőségét, de nem lehet figyelembe venni a 
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tervezett növénykultúra termesztést és a gazdálkodás nyereségességét, mert ezek nem objektív 

tények, körülmények, hanem bizonytalan, jövőbeni körülmények, események, és részben a 

haszonbérlő elhatározásától, kockázatvállalásától függőek. 

Adott ügyben az ingatlan pozitív tulajdonságai közé sorolta: sík területet, 44,54 AK/ha értéket 

(azaz az átlagosnál magasabb termőképességet), jó művelhetőséget, szakszerűen művelt, jó 

vízgazdálkodású, többlet vízhatástól mentes jelleget. Negatív jellemzőként nevesítette, hogy 

természetes vízforrásból nem öntözhető, területe, alakja eltér az összehasonlító adatokban 

értékeltektől. Úgy értékelte, hogy nem hagyható figyelmen kívül a hosszabb bérlési időtartam 

és a díj nagysága közötti korrelációs kapcsolat sem. A perbeli esetekben hosszabb időre, 20 

évre kötötték a haszonbérleti szerződéseket, amely a haszonbérleti díj nagyságára növekvőleg 

ható tényező. Erre a szakértő kiegészítő véleményében megfelelően indokolt választ adott, azt 

az alperes megalapozott indok nélkül vonta kétségbe. 

 

Itt érdemes talán megjegyezni, hogy a Kfv.II.37.234/2017/5. számú döntésben felülvizsgálati 

kérelemmel nem volt támadott az az ítéleti megállapítás, amely az átlagos éves haszonbérleti 

díjat 70%-kal meghaladó (azaz 170%-os) éves haszonbérleti díjat túlzottnak tekintette. 

 

A Kúria Kfv.III.37.289/2017/5. számú döntésben a felülvizsgálati döntés korlátaira utalva 

megjegyezte, hogy gyakorlatában általánosan elfogadott elv, hogy a bizonyítékok 

újraértékelésének csak kivételes esetben van helye. Ennek alapvető oka, hogy az első- és 

esetenként a másodfokú bíróság van abban a helyzetben (jelen ügyekben az elsőfokú bíróság), 

hogy a bizonyítékokat közvetlenül megvizsgálja, a szakértőhöz személyesen kérdéseket 

intézzen, így az alapos vizsgálat során szerzett tapasztalatai, benyomásai a döntés meghozatalát, 

bírói meggyőződése kialakítását segítse. A Kúria – kiemelt figyelemmel a lefolytatott széles 

körű és ismertetett nehézségekkel küzdő bizonyítási eljárásra – úgy ítélte meg, hogy ha az 

elsőfokú bíróság mindent elkövetett a perben felmerült szakkérdés megválaszolása érdekében, 

a beszerzett szakértői véleményt kontrollálta, szükséges mértékben korrigálta (átlagos 

haszonbérleti díj összege), kiegészíttette, pontosította, teret engedett a felek észrevételeinek 

megválaszolására, és alapvetően okszerűen és logikusan válaszolta meg a bizonyítás során 

felmerült releváns kérdéseket, akkor nincs indok a bizonyítékok értékelésének 

megváltoztatására. A szakértői értékelési szempontok kapcsán arra a következtetésre jutott, 

hogy egy kérdés szakmaiságát éppen az adja, hogy speciális ismeretekre, tudásra és személyes 

tapasztalatokra van szükség annak korrekt megválaszolásához. A perben felmerült földforgalmi 

kérdés, haszonbérleti díj arányossága még a kompetens szakértő számára sem volt könnyen 

megválaszolható kérdés, a szakértő többféle megközelítés és vizsgálati módszer útján jutott a 

végső következtetésekre. Ezért a Kúria szerint az alperes egyrészt indokolatlanul igyekezett 

kirekeszteni bizonyos, felperes és haszonbérbe adó szerződési akaratát befolyásoló tényező 

vizsgálatát, másrészt minden szakmai ismeret nélkül törekedett mellőzni a releváns szubjektív 

elemeket és azok szakmai értékelését. Helyes érvelésnek találta az elsőfokú bíróság részéről azt, 

hogy a szakmai kérdések körébe tartozik, milyen korrekciós tényezőt és milyen mértékben 

alkalmaz a szakértő. A korrekciós tényezők tekintetében a szakértő utalt rendeleti szabályokra, 

amely az ingatlanforgalmi értéknél releváns szempontokat tartalmazza, és kiindulásként 

okszerűen figyelembe vehető értékelési halmazt ad, továbbá azokra személyes, szubjektív 

szakmai tapasztalatokra, amelyekre szükség van ahhoz, hogy a korrekciós értékek nagyságát a 

szakértő meghatározza. Ezt az alperes indokolatlanul vitatta, mert nincs olyan tételes 

jogszabályi rendelkezés vagy szakmai útmutatás, amely alapján felülbírálható lenne a bíróság 

részéről e szakértői érvelés, és erre a másodfokú eljárásban sem került sor. 

 

Releváns körülményként értékelésre került, hogy a Kamara, amely a helyi gazdák véleményét 

tükröző állásfoglalást adott ki, maga is elismerte, egybehangzóan a szakértővel, hogy a területek 

haszonbérleti díját meghatározza a föld egyedi jellemzője, így az öntözhetőség, a köves úton 

való megközelíthetőség, de még a konzervgyári növények termesztése is. Ez utóbbi körben a 

szakértő és a bíróság is a kigazdálkodhatóságra és ezáltal a nagyobb terhet jelentő szerződési 

vállalást igazoló következtetést vont le. 
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Az öntözhetőség kérdése körében szükséges a szakértő részletes vizsgálata, az egyes körzetbe 

eső ingatlanok tekintetében a felszíni vízforrások létének, a vízjogi engedélyezés vizsgálata, és 

csak ehhez kapcsolódóan és indokoltan korrekció alkalmazása. 

Az egyben művelést igazoltnak fogadta el, ha arra a felperes is tett nyilatkozatot és a szakértő 

is megállapította annak fennállását. Ezt az alperes nem cáfolta, csupán azzal védekezett, hogy 

a szerződés alapján e körülményt nem értékelheti. Ez azonban téves álláspont, mert ahogy 

fentebb kifejtésre került, minden, a felperes ügyleti döntését befolyásoló tényezőnek 

jelentősége van, amelyek közé egyértelműen beletartozik a területek egyben művelésének 

lehetősége, hiszen ez kedvezőbb gazdálkodási feltételeket jelent. 

 

A korrekciós tényezőként merült fel a bérlemény viszonya a bérlő termőföldjéhez. Ezt a 

szakértő részletesen indokolta, amit az alperes szakmai kompetencia nélkül kívánt mellőzni és 

vitatni, azonban e körben sem élt megfelelő súlyú ellenbizonyítással. A Kúria szerint okszerű 

és nem vitatható érvelés, hogy egy gazdasági társaságnak, amely termőföld tulajdonnal törvényi 

tilalom folytán nem tud rendelkezni, de mezőgazdasági tevékenységet végez, komoly gazdasági 

érdeke fűződik ahhoz, hogy haszonbérlet útján szerezzen földterületet, és egy olyan területen, 

ahol konzervipar van, ilyen típusú haszonnövények termesztését tudja végezni, ráadásul úgy, 

hogy mindegyik területen további termőföldeket művel. Ezek a körülmények olyan szubjektív 

és mégis gazdasági ésszerűséggel magyarázható döntéshez vezethetnek, hogy akár magasabb 

haszonbérleti díj vállalását is indokolják, s nem maradhat ki a szerződési körülmények elemzési 

köréből. Téves az az alperesi megközelítés, hogy a magasabb haszonbérleti díjak miatti hatósági 

fellépést indokolhatja az, hogy csupán néhány vállalkozó alakítja a piac hosszútávú és 

magasabb AK értékű területeket érintő piaci szegmens adatait. Ez a piacgazdaság feltételeire 

figyelemmel alapvetően téves megközelítés, és nem is egyezik a jogalkotó akaratával, mert a 

bevezetett szabályozással nem volt cél a gazdasági társaságok mezőgazdasági művelésből való 

kiszorítása, csupán a magyar termőföld védelme. 

 

A támogatások kérdését illetően az a Kúria álláspontja, hogy az arányosság kérdése csak kellő 

valószínűsítésen alapulhat, figyelemmel a piaci haszonbérleti díj meghatározásának 

nehézségeire. Ésszerűtlen lenne kizárni annak lehetőségét, hogy a termőföldre igénybe vehető 

állami támogatás. E körben a szakértő – szintén szakismerete és szakmai tapasztalata alapján 

és alperes által megfelelően nem cáfolva – azt a megállapítást tette, hogy a haszonbérleti díjak 

alakulásában jelentős szerepe van a támogatásnak. Ez okból alaptalanul vitatja az alperes a 

szakértő e körben tett megállapításait, és nem is minősülhet a bíróság megállapítása erre 

figyelemmel okszerűtlennek, logikátlannak. 

 

A Kfv.II.37.290/2017/6. számú döntésben az egyedi jellemzők és korrekciós tényezők kapcsán 

kifejtette a Kúria, hogy a szakértő korrekciós tényezőként értékelte továbbá a gazdálkodási 

tradíciókat, a bérlemény viszonyát a bérlő termőföldjéhez, az átlagostól eltérő piaci viszonyokat. 

A szakértő értékelte, hogy a haszonbérlő általi műveléshez szakismeret, technikai felkészültség, 

megfelelő partneri kapcsolat kell. A bérlemény viszonyát a bérlő termőföldjéhez a szakértő 

azzal indokolta, hogy a felperes a D térségében jelenlevő, haszonbérelt területeken gazdálkodó 

gazdasági társaság ügyvezetőjének menye, így a K. család által haszonbérelt földekre tekintettel 

vette figyelembe ezt a korrekciós tényezőt. Az átlagostól eltérő piaci viszonyok körében a 

szakértő az átlagostól sokkal jobb termelési, potenciális adottságokat, piaci és realizálási 

viszonyokat értékelte, így a csemegekukorica és zöldborsó termesztés lehetőségét és az ezzel 

járó jövedelmezőséget. A Kúria a szakértő által kifejtett indokokat elfogadta, mert a jelen ügy 

tárgya sajátos, egy haszonbérleti jogviszony megítélését igényli, amely eltér a szakértő által a 

kisajátítási eljárásokra alkalmazott értékelési módszerektől, ezért a jogviszony értékelésére 

speciális, az adott jogviszony egyedi értékjellemzői is figyelembe vehetők. Amennyiben az 

átlagostól eltérő piaci viszonyokat nem vesszük figyelembe arra tekintettel, hogy a konzervipari 

növények termesztésének lehetősége bizonytalan jövőbeni esemény bekövetkezésének 

feltételezését jelenti, és a gazdálkodási tradíciókban elfogadott értékelésbe is beleértendő a 
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feldolgozókkal való üzleti kapcsolat, így az már egyszer értékelést nyert, úgy abban az esetben 

a korrekciós tényezők összesen +5%-os mértékben kerülhetnek elfogadásra. A perbeli esetben 

a szakvélemény alapján nem a konkrét ingatlanra elérhető haszonbérleti díjat kellett 

megállapítani, hanem a kikötött díj arányosságát kellett megítélni, ezért a 140.745 Ft/ha átlagos 

haszonbérleti díjra alkalmazott +5%-os értékkorrekcióval kerekítve 148.000 Ft/ha érték adódik, 

amely a 180.000 Ft/ha értékhez viszonyítva 21%-os eltérést jelent, amely az alperes által is 

elfogadott értékkülönbségbe (15-20%) még belefér, ezért a kikötött díjhoz közeli érték alapján 

az arányosság fennállását megállapította. 

 

4.2.4. A vételár, haszonbér elővásárlási és előhaszonbérleti jogosultakat visszatartó 

erejének vizsgálata 

 

A nyilatkozattételre jogosultak távol tartása kapcsán a Kúria eseti döntésében rámutatott, hogy 

a bíróságok is tisztában vannak az alperes bizonyítási nehézségeivel, a hatósági eljárás 

korlátaival e kérdést illetően is, azonban emiatt a jogalkotói elvárással szemben és contra legem 

nem lehet arra a következtetésre jutni, hogy e nehézségek felmenthetik az alperest az állításai 

igazolása, ezen belül is a kellő valószínűsítés kötelezettsége alól. 

 

A Kúria Kfv.IV.37.172/2017/5. számú eseti döntésében osztotta a másodfokú bíróság 

véleményét abban is, hogy az elővásárlásra jogosultak távol tartása az aránytalan vételár által 

nem törvényszerű, figyelemmel különösen a földtulajdonszerzés Földforgalmi tv.-ben 

szabályozott jóváhagyási rendszerére. Szükségesnek ítélte tehát annak bizonyítását, hogy az 

aránytalanság valóban távol tart-e elővásárlásra jogosultakat. Valamely elővásárlásra jogosult 

ilyen szándékát fel kell tárni a törvényi feltétel beálltához. E körben visszautalt a 

Kfv.IV.37.784/2016. ügyben foglaltakra. Álláspontja szerint csak akkor teljesül tehát a 

kérdéses feltétel, ha valamely elővásárlásra jogosult ténylegesen az aránytalan vételárra 

tekintettel nem élt elővásárlási jogával. E ténykérdés fennállását tehát bizonyítási eljárás 

keretében vizsgálni kell. Nem osztotta az alperes felülvizsgálati kérelmében kifejtetteket abban 

a tekintetben, hogy a bizonyítás a visszatartó hatás tekintetében lehetetlen elvárás lenne, hiszen 

az elővásárlásra jogosultak szándéknyilatkozatának kezelését a Földforgalmi tv.-ben 

meghatározott egész eljárás biztosítja. Egyrészt oly módon történik ez, hogy a földbizottság 

jogkörében eljáró Kamarának állásfoglalása során van alkalma a köztudomású tények 

ismeretére alapozva megállapítania, hogy meghatározott elővásárlásra jogosultat a vételár 

magas volta tart távol az adás-vételtől. Másfelől a jegyzőnek az elővásárlásra jogosultak 

nyilvántartásba vételi eljárása keretében is lehet hivatalos tudomása ilyen tényről.   

 

A Kúria Kfv.IV.37.784/2016/5. számú döntésben kifejtette, hogy a Földforgalmi tv. 24. § (2) 

bekezdés d) pontja szerint a helyi földbizottság az adásvételi szerződést a köztudomású tények 

és legjobb ismeretei alapján, különösen a következő szempontok szerint értékeli: „az ellenérték 

a föld forgalmi értékével arányban áll-e, és ha nem, az aránytalansággal a vevő elővásárlásra 

jogosultat tartott-e távol az elővásárlási jogának gyakorlásától”. Rámutatott, hogy a 

Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdés d) pontja két feltétel egyidejű megvalósítása esetén teszi 

lehetővé a támogatás megtagadását: egyik feltétel az ellenérték és a föld forgalmi értékének 

aránytalansága, másik feltétel – ha ez az aránytalanság fennáll –, hogy az aránytalansággal a 

vevő elővásárlásra jogosultat tartott távol e jogának gyakorlásától. Adott ügyben 

megállapította, hogy sem a kamara, sem a képviselő-testületi határozat nem vizsgálta, hogy az 

esetleges aránytalanság valóban távol tart-e elővásárlásra jogosultakat. Még a valószínűség 

szintjén sem történt arra utalás, hogy elővásárlásra jogosultak érdeklődtek a föld iránt, nemhogy 

annak bizonyítása – mint ami egy ilyen eljárásban szükséges –, hogy valamely elővásárlásra 

jogosult az aránytalan vételárra tekintettel nem élt elővásárlási jogával. Valamely elővásárlásra 

jogosult ilyen szándékát fel kell tárni a törvényi feltétel beálltához. 

 

A Kúria Kfv.II.37.234/2017/5. számú döntésben hangsúlyozta, hogy az alperes 

megalapozottan hivatkozott arra, hogy az olyan magas díj, amely igen jelentős mértékben 
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meghaladja az átlagos haszonbérleti díjat, objektíve alkalmas lehet más előhaszonbérleti 

jogosultak előhaszonbérleti jog gyakorlásától való távol tartására, ha a kiemelkedően magas 

bérleti díj nem indokolható a termőföld semmilyen olyan pozitív értékjellemzőjével, amely a 

kiemelkedően magas díj felszámítását megalapozhatja. E mérték általánosságban nem, csak 

esetről esetre vizsgálva határozható meg. A perbeli esetben a Kúria az átlagos haszonbérleti 

díjtól való 70%-os eltérést nem tartotta önmagában alkalmasnak annak megállapítására, hogy 

ez a díj – mértékénél fogva – objektíve alkalmas más előhaszonbérleti jogosultak távol tartására, 

és e körben köztudomású tény fennállását sem állapíthatta meg. 

 

* * * 

 

A Földforgalmi tv. F.mód.tv.-vel módosított rendelkezései megváltoztatták a kamarai 

állásfoglalás szempontrendszerét és a hatósági jóváhagyás során értékelhető körülmények körét, 

a 24. § helyébe új rendelkezések léptek és a törvényi rendelkezések köre kibővült a 23/A. §-

ával. A korábbi 24. § (2) bekezdés d) pontjában foglalt megtagadási ok – a módosítást követően 

– már nem létezik. 

A Földforgalmi tv. 53. § (2) bekezdés a) pontja szerinti eset változatlanul a haszonbérleti 

szerződés hatósági jóváhagyásának feltételes megtagadási okaként nevesített. 
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5. A haszonélvezeti jog és a használat jogának törlése 

 

A haszonélvezet és a használat jogának törlésével kapcsolatban alkotmánybírósági (25/2015. 

(VII.21.) AB határozat) és EUB döntések is születtek (C-52/16, C-113/16.) amelyek 

befolyásolták a bírósági ítélkezést is. Ezeket a döntéseket az összefoglaló elején, a két „külső” 

bíróság (EUB, AB) gyakorlatának a bemutatásánál dolgoztuk fel. 

 

5.1. Releváns jogszabályi környezet 

 

A Fétv. 108. § (1) bekezdése alapján a 2014. április 30-án fennálló, határozatlan időre vagy 

2014. április 30-a után lejáró, határozott időtartamra nem közeli hozzátartozók között 

szerződéssel alapított haszonélvezeti jog továbbá használat joga 2014. május 1-jén a törvény 

erejénél fogva megszűnik. 

 

Az Inytv. 94. § (1) bekezdése szerint a Fétv. 108. § (1) bekezdésében foglaltak alapján megszűnő 

haszonélvezeti jog és használat joga (e §-ban a továbbiakban együtt: haszonélvezeti jog) 

ingatlan-nyilvántartásból történő törlése érdekében az ingatlanügyi hatóság által legkésőbb 

2014. október 31. napjáig kiküldött felhívásra a haszonélvezeti jog természetes személy 

jogosultjának a felhívás kézbesítését követő 15 napon belül a miniszter által rendszeresített 

formanyomtatványon nyilatkoznia kell a közte és a haszonélvezeti jogot alapító, a bejegyzés 

alapjául szolgáló okirat szerinti ingatlan-tulajdonos közötti közeli hozzátartozói viszony 

fennállásáról. A határidő elmulasztása miatt 2014. december 31. napját követően igazolási 

kérelemnek nincs helye. 

(2) Ha a haszonélvezeti jog törlését 2014. október 31. napját megelőzően a Fétv. 108. § (1) 

bekezdésre hivatkozással kérik, az ingatlanügyi hatóság az (1) bekezdés szerinti felhívást a 

kérelem benyújtásától számított 8 napon belül küldi meg a jogosultnak. A kérelem ügyében az 

érdemi döntést a nyilatkozatban foglaltak alapján, a (4) bekezdésben meghatározott ellenőrzést 

követően, illetve nyilatkozat hiányában, vagy a (4) bekezdés szerinti hiánypótlás 

eredménytelensége esetén a (3) bekezdésben foglalt jogkövetkezmény alkalmazásával kell 

meghozni. 

(3) Ha a nyilatkozat alapján közeli hozzátartozói jogviszony nem áll fenn, vagy ha a 

jogosult határidőben nem tesz nyilatkozatot, az ingatlanügyi hatóság a bejegyzett 

haszonélvezeti jogot a nyilatkozattételre nyitva álló határidő elteltét követő hat hónapon belül, 

legkésőbb 2015. július 31. napjáig hivatalból törli az ingatlan-nyilvántartásból. 

(4) A nyilatkozatban megadott, valamint az ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatok 

alapján az ingatlanügyi hatóság a közeli hozzátartozói jogviszony fennállásáról szóló 

nyilatkozat valóságtartalmát az anyakönyvvezető megkeresésével, vagy az elektronikus 

anyakönyvből történő adatszolgáltatás útján ellenőrzi. Ha az ellenőrzés során a közeli 

hozzátartozói viszony fennállása nem állapítható meg, és a jogosult az erre irányuló 

hiánypótlási felhívás kézbesítésétől számított 8 napon belül a jogviszony fennállását nem tudja 

igazolni, a bejegyzést a hiánypótlásra nyitva álló határidő elteltét követően törölni kell. 

(5) A jogi személy, valamint az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezhető jogra ügyleti 

képességgel bíró jogi személyiséggel nem rendelkező szervezet javára bejegyzett és a Fétv. 

108. § (1) bekezdése alapján megszűnt haszonélvezeti jogot az ingatlanügyi hatóság 

legkésőbb 2014. december 31. napjáig hivatalból köteles törölni az ingatlan-nyilvántartásból. 

(6) Nincs helye fellebbezésnek, ha a haszonélvezeti jog törlésére a (3) bekezdés szerint 

megtett nyilatkozat vagy az (5) bekezdés alapján kerül sor. 

 

A Fétv. 108. §-a a F.mód.tv. 33. §-a folytán a következő (4) és (5) bekezdéssel egészült ki 

2019. január 11. napjával: 

„(4) Ha a bíróság döntése alapján az (1) bekezdés alapján megszűnt jog visszaállítása 

szükséges, azonban ezen jog alaki vagy tartalmi hiba folytán az eredeti bejegyzése időpontjában 
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hatályos jogszabályok alapján sem kerülhetett volna bejegyzésre, az ingatlanügyi hatóság 

értesíti az ügyészt és az eljárását az ügyész vizsgálata és az az alapján indított per befejezéséig 

felfüggeszti. 

(5) A (4) bekezdés szerinti hibának kell tekinteni, ha 

a) a használat jogának jogosultja jogi személy, 

b) a haszonélvezeti jog vagy a használat joga az ingatlan-nyilvántartásba 2001. december 

31-ét követően került bejegyzésre jogi személy vagy nem magyar állampolgár jogosult javára, 

   c) a haszonélvezeti jog vagy a használat jogának bejegyzése iránti kérelem benyújtásakor az 

akkor hatályos jogszabályok alapján a jog megszerzéséhez más hatóság által kiadott igazolás 

vagy engedély volt szükséges, és ezen okiratokat az ügyfél nem nyújtotta be.” 

 

 

5.2. Néhány egyedi ügy bemutatása a jogintézmény működése során felmerült problémák 

tükrében 

 

A Kfv.II.37.556/2018/3. számú ügy alapjául szolgáló tényállás szerint a szőlőtermesztéssel és 

borászattal foglalkozó – tagállami állampolgárságú, illetve tagállami gazdasági társasági taggal 

rendelkező – felperes alapszabályát és alapító okiratát az alapítók 1991. december 10-én 

fogadták el. Az apportot az alperesi beavatkozó jogelődje, egy állami gazdaság és egy 

önkormányzat együttesen szolgáltatta. Az alperesi beavatkozó jogelődje az alapszabály 1. 

melléklete szerinti apportlista szerinti értékben tulajdonjogot, illetve 99 évre szóló használati 

jogot bocsátott a felperes rendelkezésére. Az alapszabály mellékletét képező apportlista sorolja 

fel a használati joggal és tulajdonjoggal érintett ingatlanokat. A felperes használati jogának 

ingatlan-nyilvántartási bejegyzésére 1992-ben még nem, majd csak 1999-ben kerül sor 2097. 

november 9. napjáig fennállóan. A 2000-ben, illetve a 2001-ben két további ingatlanra 

haszonélvezeti jog került a felperes javára bejegyzésre. A felperesi beavatkozó a 

haszonélvezettel terhelt ingatlanok tulajdonosa. 

 

A Járási Hivatal Járási Földhivatala a 2014. július 30-án a felperes javára 47 darab, külterületi, 

szőlő művelési ágú, az alperesi beavatkozó tulajdonában lévő ingatlanra bejegyzett használati 

jogot és 2 darab, szintén külterületi, szőlő művelési ágú, a felperesi beavatkozó magánszemély 

tulajdonában álló ingatlanra bejegyzett haszonélvezeti jogot törölte Fétv. 108. § (1) bekezdése 

alapján azzal, hogy a határozatlan időre, nem közeli hozzátartozók között, szerződéssel alapított 

haszonélvezeti jog és használat joga 2014. május 1-jén a törvény erejénél fogva megszűnt. 

A felperes a használati és haszonélvezeti jogait törlő határozattal szemben keresettel élt, majd 

a keresetet elutasító jogerős ítélet ellen alkotmányjogi panaszt terjesztett elő, illetőleg 

felülvizsgálati kérelemmel is élt. A joggyakorlat-elemzés szempontjából lényeges kifogásai 

szerint a használati jogai törlésének nem volt meg a törvényi feltétele, mert az apportálás nem 

minősül szerződéssel történő alapításnak, esetében nem szerződés keletkeztette a 47 darab 

ingatlanra a használat jogát. Vitatta emellett azt is, hogy a Fétv. hatályba lépése előtt bejegyzett 

használati jog utóbb törölhető lenne. Állította továbbá, hogy egyes ingatlanai nem minősülnek 

teljeskörűen mezőgazdasági művelésűnek, a hatóság eljárása jóhiszeműen szerzett jogait 

sértette, a hatóság eljárása és az alkalmazott jog ellentétes nemzetközi beruházásvédelmi 

szerződésekkel, az Alaptörvénnyel, és az Európai Unió jogával. Kérte emiatt az 

Alkotmánybíróságnál utólagos normakontroll kezdeményezését (mely kérelmétől az 

Alkotmánybíróság 25/2015. (VII. 21.) határozatára figyelemmel elállt), az Európai Unió 

Bíróságánál előzetes döntéshozatali eljárás kezdeményezését. 

Az ügyben a Kúria, mint felülvizsgálati bíróság járt el. A Kúria a jogerős ítéletet – az elsőfokú 

ítéletre és az alperes határozatára is kiterjedően – hatályon kívül helyezte, az alperest új eljárásra 

kötelezte, elrendelve az eredeti (2014. július 30-a előtti) ingatlan-nyilvántartási állapot 

visszaállítását. A felperes felülvizsgálati érvelését a Kúria kizárólag abban a kérdésben 

tekintette alaposnak, hogy az alkalmazott Fétv. 108. § (1) bekezdése ellentétes az EUMSZ 63. 
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cikkével, így azt figyelmen kívül kell hagyni, az jelen ügyben nem alkalmazható. Tekintettel 

arra, hogy a Fétv. 108. § (1) bekezdés alkalmazásának hiányában a használat joga és 

haszonélvezeti jog ex lege nem szűnt meg, ezért a Kúria megállapítása szerint e jogok ingatlan-

nyilvántartásból való törlése jogsértő. Ezért elrendelte a törlés előtti ingatlan-nyilvántartási 

állapot visszaállítását. 

 

A Kfv.III.37.393/2018/8. számú ügyben a „kivett tanya” megnevezésű ingatlan ½ – ½ 

arányban korábban egy házaspár tulajdonában állt. A feleség 2008-ban megkötött adásvételi 

szerződéssel megszerezte a férje tulajdonát képező ½-ed tulajdoni illetőséget, a per felperese 

pedig ezen jogügylet során haszonélvezeti jogot szerzett az ingatlanon. Az adásvételi szerződés 

rögzítette, hogy az ingatlanon szoba, konyha, fürdőszoba helyiségekből álló tégla-vályog falú, 

cseréptetős, körülbelül 45 m2 területű tanyaház áll. A tulajdonos és a felperes között élettársi 

kapcsolat volt. A tulajdonos a tulajdonát képező ingatlant – a holtig tartó haszonélvezeti joga 

fenntartásával – 2011-ben eladta egy, a perben nem álló magánszemélynek. 

 

A Járási Hivatal hivatalból indított eljárásban a felperes haszonélvezeti jogát törölte. A felperes 

fellebbezése nyomán eljáró alperes határozatával az elsőfokú határozatot helybenhagyta. Az 

alperes a döntését a Fétv. 108. § (1) bekezdésére, valamint az Inytv. 94. § (1)-(3) bekezdéseire 

alapította. Az alperes megállapította, hogy a felperes haszonélvezeti joga 2008. évben nem 

közeli hozzátartozók között létrejött szerződés alapján keletkezett, ez okból a haszonélvezeti 

joga a törvény erejénél fogva - a Fétv. 108. § (1) bekezdésére tekintettel - megszűnt, amelynek 

törléséről tehát az Inytv. 94. § (1) bekezdés alapján hivatalból kellett rendelkezni. 

 

A magánszemély felperes keresetében a hátrányos megkülönböztetésre hivatkozott, 

sérelmezve, hogy élettársa – vele ellentétben – nem vesztette el haszonélvezeti jogát, s az 

ingatlanra nézve teljesített jelentős összegű beruházásaival is érvelt, amely alapvetően 

változtatta meg az ingatlanon lévő felépítményt. 

 

Az elsőfokú bíróság a felperes keresetét elutasította, amely jogerős bírósági döntéssel szemben 

a felperes felülvizsgálati kérelmet nyújtott be. A felülvizsgálati bíróságként eljáró  Kúria a 

jogerős ítéletet és az alperes határozatát – az elsőfokú határozatra is kiterjedően – hatályon kívül 

helyezte, egyúttal az elsőfokú hatóságot új eljárásra kötelezte, elrendelve a törölt haszonélvezeti 

jog visszajegyzését. A Kúria az EUB C-52/16,. és C-113/16. számú ügyben hozott ítéletére 

utalva – idézve annak releváns [62-64., 91.] pontjait – rögzítette, hogy e döntés értelmében 

minden olyan ügyben, amikor az uniós jog hatálya alá tartozó helyzetről van szó, vagyis van a 

jogviszonynak határon átnyúló eleme, a Fétv. 108. § (1) bekezdésének rendelkezése a tőke 

szabad mozgásának korlátozása miatt nem alkalmazható. Elismerte, hogy az általa felülvizsgált 

tényhelyzet annyiban sajátos és eltérő, hogy a felperes magyar állampolgár, ügye belső 

jogi helyzetnek minősül, a haszonélvezeti jogának törlése nem érinti a tőke szabad 

mozgását. Ugyanakkor rámutatott, hogy ha az EUB döntése csak az uniós érintettségű 

ügyekben érvényesülhetne, az fordított irányú hátrányos megkülönböztetést jelenthetne. 

A tisztán magyar jog hatálya alá tartozó jogalanyok kedvezőtlenebb helyzetbe kerülhetnének 

az uniós jog hatálya alá tartozó jogalanyokkal szemben. Az EUB gyakorlatára utalva arra a 

megállapításra jutott, hogy a fordított diszkrimináció kiküszöbölése érdekében az uniós 

előírásokat szükséges kiterjeszteni az ilyen helyzetekre is (C-570/07, C-571/07.). Ezért az EUB 

döntését jelen ügyben figyelembe vette, mellőzve az Alkotmánybíróság megkeresését, mert az 

uniós rendelkezéseket – a hatáskör keretei között – alkalmazni hivatott nemzeti közigazgatási 

hatóságok és bíróságok kötelesek biztosítani e normák teljes érvényesülését, szükség esetén – 

saját hatáskörüknél fogva – eltekintve a nemzeti jogszabályok azokkal ellentétes 

rendelkezéseinek alkalmazásától anélkül, hogy kérniük kellene e nemzeti rendelkezések 

jogalkotói vagy bármilyen egyéb alkotmányos úton történő előzetes megsemmisítését, vagy 

erre várniuk kellene (C-52/16., C-113/16. 46. pont és az ott hivatkozott ítélkezési gyakorlat). 
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A Kúria szerint a felperes esetében a fordított diszkrimináció kizárólag akkor kerülhető el, ha a 

felülvizsgálati bíróság követi az EUB döntését, és a haszonélvezeti jog automatikus törlésére 

vonatkozó Fétv. 108. § (1) bekezdésének, valamint az Inytv. 94. §-ának alkalmazásától eltekint. 

 

Megjegyezte a Kúria, hogy az Alkotmánybíróság 25/2015.(VII.21.) határozata alapján a 

jogalkotó mind a mai napig mulasztásban van, mert nem szüntette meg azt az alaptörvény-

ellenes helyzetet, amelyben nincs megalkotva a megszűnt haszonélvezeti és használati 

jogokhoz kapcsolódó kivételes, a szerződő felek közötti elszámolás során nem érvényesíthető, 

de az érvényes szerződésekkel összefüggő vagyoni hátrányok kiegyenlítését lehetővé tevő 

szabályozás. Mindezt úgy értékelte, amely további indokául szolgálhat az EUB döntésének 

figyelembevételére. 

 

A Kfv.III.37.410/2018/6. számú ügyben a Kerületi Hivatal Ingatlan-nyilvántartási Osztálya 

hivatalból lefolytatott eljárásban felhívta a felperest, mint a haszonélvezeti jog jogosultját, hogy 

közeli hozzátartozói viszonyra vonatkozó nyilatkozatát nyújtsa be. Tájékoztatta, hogy a Fétv. 

108. § (1) bekezdésében foglaltakról. A felperes akként nyilatkozott, hogy az ingatlan 

tulajdonosa az élettársa volt. Ennek igazolására csatolta az élettársi vagyonjogi szerződés 

másolatát. Az ingatlan tulajdonosa ugyanakkor azt állította, hogy az élettársi vagyonközösség 

2010-ben megszűnt, a felperes azóta nem lakik az ingatlanban. Csatolta az élettársi 

vagyonközösség megszüntetéséről szóló szerződést. 

Az elsőfokú hatóság a felperes javára bejegyzett holtig tartó haszonélvezeti jogot a Fétv. 108. 

§ (1) bekezdésben foglaltak alapján törölte, egyidejűleg a felperes eljárás felfüggesztésére 

irányuló kérelmét is elutasította. A felperes fellebbezése nyomán eljárt alperes az elsőfokú 

határozatot helybenhagyta. 

A magánszemély felperes a bíróság előtt sérelmezte, hogy a Polgári Törvénykönyvről szóló 

1959. évi IV. törvény (a továbbiakban: régi Ptk.) 685. § b) pontja értelmében csak az azonos 

neműek között létrejövő, bejegyzett élettársi viszony minősül közeli hozzátartozói viszonynak, 

ami hátrányos megkülönböztetést jelent, egyúttal sérti az emberi méltósághoz való jogot. 

Hangsúlyozta, hogy a haszonélvezeti jogát ellenérték fejében szerezte, az ingatlan ténylegesen 

szántó művelés alól kivont terület, amelyen többszintes lakóépület áll, ott életvitelszerűen lakik 

a tulajdonos a családjával. 

 

Az elsőfokú bíróság a keresetet elutasította. A jogerős bírósági ítélet elleni felülvizsgálati 

kérelem tárgyában eljáró Kúria a jogerős ítéletet és az alperes határozatát – az elsőfokú 

határozatra is kiterjedően – hatályon kívül helyezte, egyúttal az elsőfokú hatóságot új eljárásra 

kötelezte, elrendelve a törölt haszonélvezeti jog visszajegyzését. A Kúria az EUB C-52/16,. és 

C-113/16. számú ügyben hozott ítéletére utalt. A Kúria szerint a felperes esetében a fordított 

diszkrimináció kizárólag akkor kerülhető el, ha a felülvizsgálati bíróság követi az EUB 

döntését, és a haszonélvezeti jog automatikus törlésére vonatkozó Fétv. 108. § (1) 

bekezdésének, valamint az Inytv. 94. §-ának alkalmazásától eltekint. Megjegyezte a Kúria, 

hogy az Alkotmánybíróság 25/2015. (VII. 21.) határozata alapján a jogalkotó mind a mai napig 

mulasztásban van. 
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III. ELJÁRÁSI KÉRDÉSEK A FÖLD TULAJDONJOGÁNAK, HASZNÁLATI 

JOGÁNAK MEGSZERZÉSE KAPCSÁN 

1. Ügyféli jogok és kereshetőségi jog a földforgalmi ügyekben (eladó, vevő, agrárkamara, 

elővásárlásra jogosult) 

 

1.1. Fogalmak elhatárolása 

 

- Ügyfélképesség: A közigazgatási eljárásban az ügyfélképesség lényegi eleme az üggyel 

összefüggésben lévő jog vagy jogos érdek érintettsége. E tekintetben a folyamatban lévő 

ügyekben aktuálisan még jelenleg is alkalmazandó Ket.-hez képest a 2018. január 1-től indult 

ügyekben már alkalmazandó az általános közigazgatási rendtartásról szóló 2016. évi CL. 

törvény (a továbbiakban: Ákr.) igazán markáns különbséget nem mutat. 

 

A Ket. 15. § (1) bekezdése szerint ügyfél az a természetes vagy jogi személy, továbbá jogi 

személyiséggel nem rendelkező szervezet, akinek jogát vagy jogos érdekét az ügy érinti, akit 

hatósági ellenőrzés alá vontak, illetve akire nézve a hatósági nyilvántartás adatot tartalmaz. A 

(3)-(5) bekezdések a hatásterületen élők, a feladatkörben eljáró közigazgatási szervek, civil 

szervezetek, érdekvédelmi szervezetek ügyfélképessége speciális szabályait rendezi. 

 

Az Ákr. 10. § (1)-(2) bekezdései szerint az a természetes vagy jogi személy, egyéb szervezet, 

akinek (amelynek) jogát vagy jogos érdekét az ügy közvetlenül érinti, akire (amelyre) nézve a 

hatósági nyilvántartás adatot tartalmaz, vagy akit (amelyet) hatósági ellenőrzés alá vontak. 

Törvény vagy kormányrendelet meghatározott ügyfajtában megállapíthatja azon személyek és 

szervezetek körét, akik (amelyek) a jogszabály erejénél fogva ügyfélnek minősülnek. 

 

Látható tehát, hogy a Ket.-et felváltó Ákr. az ügyféli jogállás kérdését részben szabályozás-

technikailag eltérően, részben kismértékben tartalmilag módosítva fogalmazta meg, az alapvető 

lényege azonban nem változott. Annál is inkább sem, mert a részbeni tartalmi változás – az 

érintettség „közvetlenségének” normába foglalása – lényegében a már egyébként is irányadó 

joggyakorlat leképezése volt. 

 

- Jogképesség (polgári jogi értelemben): A polgári jog szerint jogképes az ember, a jogi 

személy, beleértve az államot is, tehát jogai és kötelességei lehetnek. (Ptk. 2:1. §, 3:1. §, 3:405. 

§) 

 

- Perbeli jogképesség (perképesség): A perben fél az lehet, akit a polgári jog szabályai szerint 

jogok illethetnek és kötelezettségek terhelhetnek [régi Pp. 48. §, a polgári perrendtartásról szóló 

2016. évi CXXX. törvény (a továbbiakban: Pp.) 33. §]. A perbeli jogképesség (perképesség) 

azt jelenti, hogy aki a polgári jog szabályai szerint jogképes, az a perben fél lehet, pert indíthat, 

perelhető, érdekeltként perbe léphet. A perbeli jogképesség ugyanakkor tágabb fogalom a 

polgári jogi jogképességnél, speciális esetekben fél lehet az is, akinek nincs polgári jogi 

jogképessége. Tipikus eset a közigazgatási per. A közigazgatási perekre vonatkozó speciális 

szabályok szerint a perben fél lehet az is, akit a közigazgatási jog szabályai szerint jogok 

illethetnek és kötelezettségek terhelhetnek, továbbá az a közigazgatási szerv is, amelynek 

egyébként nincs perbeli jogképessége [régi Pp. XX. fejezet 327. § (4) bekezdés]. 

A közigazgatási perrendtartásról szóló 2017. évi I. törvény (a továbbiakban: Kp.) 16. § (1)-(2) 

bekezdése szerint ugyanakkor a perben fél az lehet, akit a polgári jog és a közigazgatási jog 

szabályai szerint jogok illethetnek és kötelezettségek terhelhetnek, továbbá az a közigazgatási 

szerv, amely önálló közigazgatási feladat és hatáskörrel rendelkezik. A közszolgálati 

jogviszonnyal kapcsolatos perben fél lehet a munkavállalói és a munkáltatói érdek-képviseleti 

szervezet. 
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- Perindítási jog (perbeli legitimáció): Perindítási jog akkor áll fenn, ha az ügy a felperes jogát, 

jogos érdekét közvetlenül érinti (az is lehet, hogy úgynevezett privilegizált felperesként egyéb 

okból van perindítási joga a félnek). A perindítási jog tehát konkrét per megindításának jogát 

jelenti, és arra a kérdésre ad választ, hogy ki lehet felperes a konkrét perben. Amíg a régi Pp. 

XX. fejezet 327. § (1) bekezdés a) és b) pontja szerint az ügyfélnek és az eljárás egyéb 

résztvevőjének, addig a Kp. 17. § a)-e) pontjaiban meghatározott személyeknek, 

szervezeteknek van perindítási joga (azaz akinek jogát vagy jogos érdekét a közigazgatási 

tevékenység közvetlenül érinti, továbbá a törvényi feltételek megléte esetén az ügyészség, a 

törvényességi felügyelet, a közigazgatási szerv, civil szervezet, érdekképviseleti szervezet). E 

jogszabályok határozták/határozzák meg a perindításra jogosultak körét. Fő szempont tehát az 

érintettség az adott ügyben. A leglényegesebb eltérés a korábbi szabályozáshoz képest abból 

adódik, hogy a közigazgatási jogvita fogalma kibővült, a Kp. tárgyi hatálya szélesebb a régi 

Pp.-nél. Ugyanakkor továbbra is irányadó, ha a perindítási jog hiánya már a keresetlevélből 

nyilvánvaló, az visszautasítást eredményez. 

 

- Kereshetőségi jog (igényérvényesítési jog): Vizsgálatára akkor kerülhet csak sor, ha a félnek 

van perindítási jogosultsága, azaz az üggyel kapcsolatos érintettsége fennáll (például a 

közigazgatási eljárásban ügyfél volt), de ez még önmagában nem jelenti azt, hogy kereshetőségi 

joga is van a perbe vitt igény tekintetében. Azt, hogy a felperesnek van-e kereshetőségi joga, 

az fejezi ki, hogy milyen viszonyban van az érvényesített anyagi joggal, megilleti-e valójában 

az érvényesített jog. (Tipikus példa az építéshatósági ügyben a szomszéd jogi helyzete, aki az 

engedélyezési eljárásban ügyfél volt, de az építési engedélyt a közigazgatási perben csak saját 

közvetlen sérelemre hivatkozással támadhatja). Bár e jogi kategóriák, azaz a perindítási jog és 

a kereshetőségi jog általában a gyakorlatban szorosan összefüggenek, de a határozott 

elkülönítésük mégis nagyon fontos, mert az egyik vagy másik hiányának eltérő perjogi 

következménye van/lehet. Egyfajta elhatárolás lehet, hogy amíg a perindítási jog valamely 

jogszabályi rendelkezésből lekövethető, addig a kereshetőségi jog az ügy tárgyával összefüggő 

konkrét személyes érdekeltségi viszony. 

 

1.2. Az ügyfélképesség, perindítási- és kereshetőségi jog problematikája a földforgalmi 

ügyekben 

 

A probléma alapja a helyi földbizottság vagy annak feladatát ellátó Magyar Agrár-, 

Élelmiszergazdasági és Vidékfejlesztési Kamara (a továbbiakban: Kamara) ügyféli jogállása, 

perbeli státusza, és ehhez kapcsolódóan a Kamarának a Földforgalmi tv.-ből fakadó feladatai, 

különös tekintettel a jogorvoslati eljárások során felmerülő kérdésekre. 

 

Az ügyfélképesség, a perindítási és kereshetőségi jog dominánsan a Földforgalmi tv.-ben és a 

Fétv.-ben szabályozott eljárásokkal kapcsolatos jogorvoslatok igénybevételének lehetőségét 

érinti, azzal függ össze. Az alábbiakban kiemelt lényeges szabályok a két említett törvény 2018. 

január 1-től december 19-ig frissített, hatályos szövegállapotának felelnek meg. Rögzítendő, 

hogy a törvények a hatálybalépésük, közlönyállapotukhoz képest többször módosultak, amire, 

ha a joggyakorlat elemzése szempontjából lényeges, utalás történik, valamint éppen a 

jogorvoslati rend szabályai körében 2018. december 27-től is jelentősebb változás történt. 

 

 

 

1.2.1. Releváns jogszabályok 

 

A Földforgalmi tv. 1. § (1) bekezdésében – a törvény tárgya címszó alatt - rögzíti, hogy „[e]z a 

törvény a mező- és erdőgazdasági hasznosítású föld (a továbbiakban: föld) tulajdonjogának 

megszerzésére, a földön haszonélvezeti jog alapítására, a föld használatára, továbbá a szerzési 

korlátozások ellenőrzésére, és a helyi földbizottságra vonatkozó rendelkezéseket állapítja meg.” 
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A Földforgalmi tv. 7. § (1)-(2) bekezdése értelmében, „[h]a e törvény eltérően nem rendelkezik, 

a tulajdonjog átruházásáról szóló szerződést a mezőgazdasági igazgatási szerv hagyja jóvá. A 

mezőgazdasági igazgatási szerv jóváhagyása a jogszabályban előírt egyéb érvényességi 

feltételeket és kellékeket nem pótolja, továbbá nem pótolja más hatóságok előzetes engedélyét, 

illetve jóváhagyását, amelyek a jogügylet létrejöttéhez vagy érvényességéhez ugyancsak 

szükségesek. Ha e törvény eltérően nem rendelkezik, a föld tulajdonjogának átruházásnak nem 

minősülő módon történő megszerzéséhez a mezőgazdasági igazgatási szerv jóváhagyása 

szükséges.” 

 

A Földforgalmi tv. 22. § (1) bekezdése értelmében „[a] jegyző a nyilatkozattételre nyitva álló 

határidő leteltét követő 8 napon belül a beérkezett, illetve a 21. § (4) bekezdésében 

meghatározottak szerint átvett jognyilatkozatokról iratjegyzéket készít, és azt az adásvételi 

szerződés eredeti példányával, valamint a jognyilatkozatokkal együtt megküldi 

a) az eladó részére, ha az adásvételi szerződés mentes a mezőgazdasági igazgatási szerv 

jóváhagyása alól, vagy 

b) a mezőgazdasági igazgatási szerv részére jóváhagyás céljából.” 

 

A Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdése első mondata értelmében „[a] mezőgazdasági igazgatási 

szerv a részére jóváhagyás céljából megküldött okiratok közül az adásvételi szerződést és az 

elfogadó jognyilatkozatokat először - kizárólag azok tartalma és alaki kellékei alapján - az 

érvényességi és hatályosulási feltételeknek való megfelelőség szempontjából vizsgálja meg, 

illetve ellenőrzi. 

A (2) bekezdés szerint a mezőgazdasági igazgatási szerv - az első bekezdésben foglaltakon túl 

- az okiratok beérkezésétől számított 15 napon belül döntést hoz az adásvételi szerződés 

jóváhagyásának megtagadásáról akkor is, ha a jegyző által megküldött okiratok alapján 

megállapítja az elővásárlási jog gyakorlására vonatkozó eljárási szabályok megsértését. 

A (3) bekezdés szerint ha az (1) és a (2) bekezdésben meghatározott előzetes vizsgálat 

eredményeként a mezőgazdasági igazgatási szerv nem tagadja meg az adásvételi szerződés 

jóváhagyását, és több elővásárlásra jogosult nyújtott be elfogadó jognyilatkozatot, a 

mezőgazdasági igazgatási szerv - a (4) bekezdésben meghatározott eset kivételével - az 

elővásárlásra jogosultakat a törvény által meghatározott sorrend alapján rangsorolja, és arról 

jegyzéket készít. 

Az (5) bekezdés értelmében a (3) bekezdésben meghatározott esetben a mezőgazdasági 

igazgatási szerv a rendelkezésére álló okiratok és az általa készített jegyzék másolatának 

megküldésével haladéktalanul megkeresi a helyi földbizottságot az állásfoglalásának 

beszerzése céljából.” 

 

A Földforgalmi tv. 24. § (1) bekezdése szerint „[a] helyi földbizottság a mezőgazdasági 

igazgatási szerv megkeresésének a beérkezésétől számított 15 napon belül adja ki adásvételi 

szerződés jóváhagyásának megtagadásához, vagy a jóváhagyás megadásához szükséges 

állásfoglalását.” 

A (2) bekezdés szerint „[a] helyi földbizottság az adásvételi szerződést a köztudomású tények 

és legjobb ismeretei alapján, különösen a következő szempontok szerint értékeli: 

a) az adásvételi szerződés alkalmas-e a tulajdonszerzési korlátozás megkerülésére; 

b) megállapítható-e, hogy a felek már e törvény hatálybalépése előtt megállapodtak a 

tulajdonjog átruházásában, de az adásvételi szerződést csak a jelen eljárás keretében léptetnék 

egyikük nyilatkozatával, illetve harmadik személy jognyilatkozatának megtételével hatályba; 

c) az adásvételi szerződés jóváhagyása esetén az adásvételi szerződés szerinti vevő, illetve a 

jegyzék szerinti, az első helyen álló elővásárlásra jogosult, vagy ha több elővásárlásra jogosult 

áll az első helyen, akkor valamennyi első helyen álló elvásárlásra jogosult 

 ca) alkalmas-e az adásvételi szerződés és a 13. §-ban, illetve a 15. §-ban meghatározott 

 kötelezettségvállalások teljesítésére, 

 cb) elnyer-e olyan jogi helyzetet, amelynek révén a jövőben az elővásárlási jogát 

 visszaélésszerűen gyakorolhatja, vagy 
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 cc) indokolható gazdasági szükséglet nélkül, felhalmozási célból szerezné meg a föld 

 tulajdonjogát; 

 cd) az ellenérték a föld forgalmi értékével arányban áll-e, s ha nem, az 

aránytalansággal a vevő  elővásárlásra jogosultat tartott távol az elővásárlási 

 jogának gyakorlásától.” 

 

A Földforgalmi tv. 25. § (1) bekezdése értelmében „[a] helyi földbizottság a 24. § (2) bekezdése 

szerinti értékelést köteles azonos szempontok szerint, a jegyzékben szereplő összes 

elővásárlásra jogosult, és az adásvételi szerződés szerinti vevő vonatkozásában elvégezni.” 

 

A Földforgalmi tv. 27. § (1) bekezdése szerint „[a] mezőgazdasági igazgatási szerv – a 23. § 

(1) és (2) bekezdésében meghatározott eseteken túl – az adásvételi szerződés jóváhagyását 

megtagadja 

a) ha a helyi földbizottság állásfoglalása alapján egyik elővásárlásra jogosulttal és az 

adásvételi szerződés szerinti vevővel sem támogatja az adásvételi szerződés jóváhagyását, 

b) a (2) bekezdésben meghatározott esetekben.” 

 

A Földforgalmi tv. 30. § (1) bekezdés második mondata szerint „[a] jóváhagyásról a 

mezőgazdasági igazgatási szerv – a helyi földbizottság állásfoglalásának beérkezése napját 

követő naptól számított 15 napon belül – önálló határozatot hoz, és ezzel egyidejűleg az 

adásvételi szerződést záradékkal látja el. 

Az (5) bekezdés szerint a mezőgazdasági igazgatási szerv döntésével szemben jogorvoslatként 

csak a döntés bírósági felülvizsgálata kezdeményezhető.” 

 

A Földforgalmi tv. 68. § (3) bekezdése szerint „[a] helyi földbizottság a település közigazgatási 

területén a törvény hatálya alá tartozó földek tulajdonjogának forgalmát a birtokviszonyok 

átláthatósága, a spekulatív földszerzések megelőzése, az üzemszerű művelés alatt álló élet- és 

versenyképes, egységes birtoktagot képző földbirtokok kialakítása és megőrzése, a helyi 

gazdálkodói közösség érdekeinek érvényesítése érdekében a földbirtok-politikai célokkal 

összhangban a 24. és 25. §-ban foglalt feladatának gyakorlásával befolyásolja.” 

Az (5) bekezdés értelmében „[a] helyi földbizottság állásfoglalása ellen kifogás terjeszthető 

elő a települési önkormányzat képviselő-testületénél.” 

 

A Fétv. 13. § (3) bekezdése értelmében „[a]z adásvételi szerződésben rögzíteni kell azt is, hogy 

a vevő elővásárlásra jogosult-e. E jogosultság fennállása esetén meg kell jelölni a szerződésben 

azt is, hogy a jogosultság mely törvényen, és az ott meghatározott sorrend mely ranghelyén áll 

fenn.” 

 

A Fétv. VII. fejezet – A hatósági jóváhagyáshoz kötött tulajdonjog megszerzésére vonatkozó 

szabályok címszó alatt, Eljárási szabályok alcímen – a 27. § (1) bekezdésében rögzíti, hogy „[a] 

Földforgalmi törvényben meghatározott, a mezőgazdasági igazgatási szerv hatósági 

jóváhagyásához kötött, a föld tulajdonjogának megszerzésére irányuló szerződésnek, illetve a 

tulajdonjog átruházásnak nem minősülő módon történő megszerzésének (e fejezetben a 

továbbiakban együtt: jogügylet) hatósági jóváhagyására vonatkozó eljárásra a Földforgalmi 

törvényben és az e törvényben foglalt eltérésekkel és kiegészítésekkel az általános 

közigazgatási rendtartásról szóló törvény (a továbbiakban: Ákr.) rendelkezéseit kell 

alkalmazni. 

A (2) bekezdés szerint az eljárásban ügyfél 

a) a jogügyletben résztvevő természetes személy, gazdálkodó szervezet, 

b) az állam tulajdonjogának megváltozásával járó jogügylet esetén az állam tulajdonosi jogait 

gyakorló szervezet, illetve vagyonkezelői jog fennállása esetén a vagyonkezelő, 

c) a jogügylet tárgya szerinti földre a Földforgalmi törvényen, más törvényen vagy 

megállapodáson alapuló elővásárlási joggal rendelkező személy, 
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d) az ingatlan-nyilvántartásból kitűnő egyéb jogosult, akinek a földre vonatkozó jogát az eljárás 

érinti, ideértve az ingatlan-nyilvántartásba még be nem jegyzett, széljegyzett bejegyzés iránti 

kérelem jogosultját és kötelezettjét, 

e) az a Földforgalmi törvény szerinti közeli hozzátartozó, akinek e helyzetére tekintettel jött 

létre az a jogügylet, amelynek érvényességi feltétele a közeli hozzátartozói viszony fennállása, 

f) mindazon egyéb jogosult, akinek a földre vonatkozó jogát a jogügylet érinti.” 

 

A Fétv.103. § (1) bekezdése értelmében, „(h)a a településen 2014. május 1-jéig a helyi 

földbizottság tagjainak megválasztására nem kerül sor vagy a megválasztott helyi földbizottság 

működésképtelen, a mezőgazdasági igazgatási szerv a föld tulajdonjoga megszerzésének a 

hatósági jóváhagyása iránti eljárásban a Kamarának a föld fekvése szerinti területi szervét 

keresi meg állásfoglalás kiadása céljából. A helyi földbizottság működésképtelen, ha a 

feladatainak ellátását a tagjainak megválasztásától számított 30 napon belül nem kezdi meg 

vagy 30 napot meghaladóan szünetelteti, illetve ha a tagok száma a Földforgalmi törvény 

végrehajtására kiadott rendeletben meghatározott létszám alá csökken.” 

 

A Fétv. 103/A. § (1) bekezdése szerint „[a]  helyi földbizottság az állásfoglalását a települési 

önkormányzat jegyzője annak kézhezvételét követő 3 napon belül a települési önkormányzat 

polgármesteri hivatala, illetve közös önkormányzati hivatal esetében a közös önkormányzati 

hivatal hirdetőtábláján 5 napra kifüggeszti. Az állásfoglalás ellen – 5 napon belül – az eladó, 

a vevő, illetve a határidőben elfogadó nyilatkozatot tevő elővásárlásra jogosult kifogást 

terjeszthet elő a települési önkormányzat képviselő-testületénél. A kifogást a jegyzőhöz kell 

benyújtani. A kifogás benyújtásáról és annak időpontjáról a jegyző haladéktalanul értesíti a 

mezőgazdasági igazgatási szervet. 

A (2) bekezdés értelmében a képviselő-testület megváltoztatja a kifogással érintett 

állásfoglalást, ha annak kiadására a Földforgalmi törvény 23–25. §-a megsértésével került 

sor, egyébként a kifogást elutasítja. Az elkésett kifogást a képviselő-testület érdemi vizsgálat 

nélkül elutasítja. A képviselő-testület a kifogást 15 napon belül zárt ülésen bírálja el. A 

képviselő-testület a döntését jegyző útján közli. Kifogás benyújtása esetén e törvény és a 

Földforgalmi törvény alkalmazásában a helyi földbizottság állásfoglalásának közlésétől 

számított határidők a képviselő-testület döntése közlésétől számítandók.” 

 

A Fétv.103/D. § szerint „[a] képviselő-testület határozata ellen indított közigazgatási perben 

hozott elsőfokú ítélet ellen fellebbezésnek van helye.” 

 

1.2.2. Alkotmánybírósági határozat 

 

Tekintettel arra, hogy már a Földforgalmi tv. alkalmazásával kapcsolatosan a bírósághoz 

érkezett szinte első ügyek felvetettek jogértelmezési kérdéseket, sőt alkotmányossági 

aggályokat, ezért több bíróság megkeresése nyomán az Alkotmánybíróság a 17/2015. AB 

határozatában egyebek közt kimondta, hogy [...] a földbizottságok eljárásával kapcsolatos 

alkotmányos követelményként megállapítja, hogy az Alaptörvény XXVIII. cikk (7) 

bekezdésben biztosított jogorvoslathoz való alapjog érvényesülése csak akkor biztosított, ha 

a) a földbizottságok állásfoglalása a törvényben megkövetelt értékelést olyan részletességgel 

tartalmazza, hogy annak okszerűsége érdemben is elbírálható a hatósági eljárásban, a hatósági 

döntés ténybeli megalapozottsága és jogszerűsége pedig nem csak formai szempontból, hanem 

érdemben is felülbírálható a bírósági felülvizsgálat során, illetve 

b) a helyi önkormányzat képviselő-testületének a földbizottság állásfoglalása ellen 

benyújtott kifogást elbíráló határozata, mint közbenső érdemi döntés ellen bírósági 

felülvizsgálat igénybe vehető. 

Ugyancsak megállapította az Alkotmánybíróság, hogy Fétv. 103/A. § (1) bekezdésének 

második mondata a következő szöveggel marad hatályban: „Az állásfoglalás ellen – 5 napon 

belül – az eladó, a vevő, illetve a határidőben elfogadó nyilatkozatot tevő elővásárlásra jogosult 

kifogást terjeszthet elő a települési önkormányzat képviselő-testületénél.” 
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Az Alkotmánybíróság határozatának indokolása rámutatott, hogy a Földforgalmi tv.-ben új 

jogintézmény a földbizottság, amely a helyi közösség bevonását teszi lehetővé a földszerzési 

eljárásba. A helyi földbizottság a település közigazgatási területén a törvény hatálya alá tartozó 

földek tulajdonjogának forgalmát befolyásolja. A törvény értelmében fő szabályként minden 

olyan szerződéshez, amely a föld tulajdonjogának átruházásáról rendelkezik, a mezőgazdasági 

igazgatási szerv jóváhagyása szükséges. A jóváhagyásról szóló döntéshez az eljáró hatóságnak 

kötelező beszereznie a helyi földbizottság állásfoglalását. A helyi földbizottság vétójoggal 

rendelkezik, vagyis támogatásának hiányában a mezőgazdasági igazgatási szerv köteles 

elutasítani a jogügylet jóváhagyását. Az állásfoglalás ellen a hirdetőtáblán való kifüggesztést 

követő 5 napon belül az eladó, a vevő, illetve a határidőben elfogadó nyilatkozatot tevő 

elővásárlásra jogosult kifogást terjeszthet elő a települési önkormányzat képviselő testületénél. 

 

Ezzel kapcsolatosan az Alkotmánybíróság határozata indokolásának bizonyára leggyakrabban  

idézett [56] és [57] pontja rámutatott, hogy a földbizottság jogállására vonatkozó szabályok 

alapján, illetve a hatósági jogkörre utaló törvényi rendelkezés hiányából az Alkotmánybíróság 

azt a következtetést vonta le, hogy a törvényhozó a földbizottságot nem közhatalom 

gyakorlására hatalmazta fel, nem hatósági jogkört biztosított számára. Ezt erősíti meg az a 

szabály is, amely szerint a földbizottság a más magánjogi érdekeltekkel nem közvetlenül, 

hanem a jegyző útján érintkezik. A közhatalmi döntések meghozatalának címzettje kétséget 

kizáróan a hatóság. A földbizottságnak olyan sajátos magánjogi jogosultságot biztosít a 

Földforgalmi tv., amelyet a termőföld forgalmában érdekelt, de az egyes adásvételi szerződések 

tekintetében saját alanyi joggal nem rendelkezők (nem szerződő felek és nem elővásárlási 

jogosultak) képviseletében gyakorol. A földbizottság, illetve az általa képviseltek érdekeltsége 

a Földforgalmi tv. 68. § (3) bekezdése értelmében tehát magánjogi természetű, a (4) bekezdés 

értelmében pedig – mely szerint a földbizottság tagja a saját vagy hozzátartozója ügyével 

összefüggő eljárásban nem vehet részt – közvetett jellegű. A földbizottságot, illetve a 

törvényben megjelölt esetben a jogkörében eljáró Kamarát – jogállása alapján annak ellenére 

közvetett magánjogi érdekeltnek kell tekinteni, hogy a Földforgalmi tv. és a Fétv. működési 

szabályokat határozott meg számára. Így a Földforgalmi tv. 24-25. §-a értelmében a 

földbizottság a hatóság megkeresésére kiadott állásfoglalásában az egyes adásvételi 

szerződéseket a köztudomású tényekre és legjobb ismereteire alapozva értékeli. A szerződés 

értékelésének a törvényben megjelölt, de nem kizárólagos szempontjai a tulajdonszerzési 

korlátozás megkerülésének, a felek titkos fenntartásainak, a jogszabály megkerülésének a 

visszaélésszerű joggyakorlásnak, a gazdasági szükséglet nélküli felhalmozási célú 

tulajdonszerzésnek, illetve az értékarányosságnak vizsgálatát írják elő. A földbizottság 

állásfoglalásának közjogi jogkövetkezményeit az adásvételi szerződés jóváhagyását, illetve 

megtagadását nem maga, hanem a hatóság alkalmazza. 

 

A (61) pont szerint a jegyző és a települési önkormányzat képviselő-testülete más jogszabályok, 

így különösen a Ket. 12. § (3) bekezdésének rendelkezései alapján államigazgatási, illetve 

önkormányzati igazgatási jogkörben eljáró hatóságok. A jegyző közreműködése és a helyi 

viszonyokat ismerő képviselő-testületnek a kifogást elbíráló eljárása hatósági eljárás. A jegyző 

eljárása, kifogás benyújtása esetén pedig a képviselő-testület döntése befolyásolja a Hatóság 

saját hatósági eljárásban hozandó döntését. Ugyanakkor a képviselő-testület nem a 

földbizottság mint közvetett magánjogi érdekelt jogkörét veszi át, nem jogosult a helyi 

gazdálkodói közösség érdekeit képviselve felülbírálni a földbizottság állásfoglalásának 

kiadását a Földforgalmi tv. 23-25. §-ai megsértésének észlelését meghaladó körben. A 

képviselő-testület kifogást elbíráló határozata tehát olyan közbenső érdemi döntés, amely a 

Földforgalmi tv. 27. §-a alapján meghatározza a Hatóság lehetséges döntését. 

A (98)-(99) pontok szerint, ha viszont a törvényhozó biztosította a közbenső jellegű kifogást, 

akkor az annak alapján hozott döntésnek meg kell felelni a jogorvoslathoz való jog alkotmányos 

mércéjének. Az Alkotmánybíróság megállapította már, hogy a képviselő-testület kifogást 

elbíráló határozata közbenső érdemi döntésként ugyanakkor meghatározza a hatóság saját 
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eljárásban hozott későbbi döntését. Ebből viszont az következik, hogy a képviselő-testület 

döntésével szemben a bírósági felülvizsgálat biztosítása az Alaptörvényből eredő követelmény. 

Az Alkotmánybíróság megállapította, hogy a Földforgalmi tv. 68. § (5) bekezdésének (2) 

mondata azáltal, hogy kizárja a kifogást elbíráló határozat bírósági felülvizsgálatát, sérti az 

Alaptörvény 28. cikk (7) bekezdésében biztosított jogorvoslathoz való jogot, ezért alaptörvény-

ellenes rendelkezést megsemmisítette. 

 

1.2.3. Kollégiumi vélemények 

 

Az Alkotmánybíróság döntését követő jogszabály-módosítások, valamint ezen túlmenően a 

továbbra is fennálló esetenkénti jogértelmezési bizonytalanság vezetett arra, hogy a Kúria 

Közigazgatási-Munkaügyi Kollégiuma egymást követő három kollégiumi véleményben foglalt 

állást a Földforgalmi tv.-vel összefüggő jogorvoslatok kapcsán követendő eljárásról. 

 

A 2/2016. (III. 21.) KMK véleményben rögzítette, hogy a helyi földbizottság állásfoglalásával 

szemben előterjesztett kifogást elbíráló képviselő-testületi határozat külön közigazgatási 

perben vizsgálható felül. Ebben a perben a helyi földbizottság hatáskörébe tartozó döntés 

érdemi felülvizsgálatára kerülhet sor, elsősorban a kiadott állásfoglalás törvényességével 

kapcsolatban. Az érdemi felülvizsgálat feltétele az, hogy mind a földbizottság, mind a 

képviselő-testület határozata tartalmazza a döntés indokait. A KMK vélemény is utalt az 

Alkotmánybíróság döntésére, idézte abból a vonatkozó érdemi megállapításokat és rámutatott, 

hogy a helyi földbizottság döntése elleni kifogást elbíráló képviselő-testületi döntést 

közigazgatási perben önállóan felülvizsgálható határozatnak kell tekinteni. Nem hagyható 

figyelmen kívül, hogy a helyi földbizottság, illetve a képviselő-testület hatáskörébe tartozik 

önállóan a Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdésében írt szempontok vizsgálata, amely az 

adásvételi szerződés hatósági jóváhagyása szempontjából gyakran ügydöntő jelentőséggel 

bírhat. A képviselő-testületi döntés felülvizsgálata során a közigazgatási per általános szabályai 

érvényesülnek, tehát ez esetben is a bíróságnak a képviselő-testületi határozat törvényességét 

kell vizsgálnia. Az érdemi felülvizsgálat feltétele az, hogy a határozatból megállapíthatók 

legyenek a Földforgalmi tv. 24., 25. §-ában írt szempontok és követelmények, és e mellett 

különösen az, hogy a földbizottság, illetve a képviselő-testület a döntését milyen törvényekre 

alapította. A közigazgatási határozattal szemben támasztott általános formai és tartalmi 

követelmények hiánya a határozat jogsértését teszi megállapíthatóvá. 

 

Tekintettel tehát arra, hogy több közigazgatási eljárás, illetőleg azt követő bírósági per 

indításának lehetősége is fennáll a Földforgalmi tv.-ből adódó ingatlanforgalommal 

összefüggésben, ezért felmerült a szükségessége abban a kérdésben is állást foglalni, hogy a 

földbizottság, illetőleg a hatáskörében eljáró Kamara milyen ügyféli jogokkal rendelkezik, 

adott esetben a közigazgatási eljárásban, illetőleg a bírósági perben milyen pozícióban vehet 

részt. Mindenekelőtt a 2/2017. (X. 2.) KMK véleményben foglalt állást úgy a Kúria 

Közigazgatási-Munkaügyi Kollégiuma, hogy a helyi földbizottság vagy annak feladatát ellátó 

Kamara a földforgalmi ügyben hozott közigazgatási határozat felülvizsgálata iránt indult perbe 

beavatkozhat, illetve a perbe érdekeltként beléphet. A bíróságnak a helyi földbizottságot vagy 

annak feladatát ellátó kamarát értesíteni kell a beavatkozás, illetve az érdekeltként történő 

perbelépés lehetőségéről. A KMK vélemény indokolása utalt a korábbi Ket.-en alapuló ügyféli 

pozíciók mikénti szabályozására, valamint az Ákr. jelenleg hatályos szabályaira, visszautalt a 

Legfelsőbb Bíróság 2/2004. KJE jogegységi határozatában foglalt, az ügyfélképesség elemeit 

taglaló állásfoglalására, értelmezte a jog érintettsége és a jogos érdek érintettsége fogalmi 

elhatárolását, az érintettség közvetettségét és közvetlenségét, a jogviszonyon alapuló ügyféli 

minőség és a jogszabályon alapuló ügyféli minőség egymástól történő elhatárolását és rögzítette, 

hogy mindezekre tekintettel a kamara ügyféli pozíciója egyértelmű. 

 

A Ket. 15. § (3) bekezdése, illetve a 17/2015. (VI. 5.) AB határozat nyomán kiadott, a 

kihirdetést követő 8. napon hatályba lépő, a helyi földbizottságok ügyféli jogairól szóló 
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175/2016. (VII. 1.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Korm. rendelet) kifejezetten ügyféli 

jogállást biztosított a Kamarának. A Magyar Agrár- és Élelmiszergazdasági és Vidékfejlesztési 

Kamaráról szóló 2012. évi CXXVI. törvény (a továbbiakban: Kamarai törvény) módosításáról 

szóló 2017. évi XLI. törvény pedig 2017. május 18-tól hatályos 9. §-ával beiktatott rendelkezés 

(13/A. §) a kamara ügyféli jogállását törvényi szinten is szabályozta. 

Mindebből következik, hogy a bíróságoknak a Kamara beavatkozási, perbelépési jogával 

kapcsolatosan fennállt korábbi eltérő gyakorlata megoldódott. Nyilvánvaló, hogy nem volt 

helyes az a gyakorlat, amely az ügyféli minőség hiányára tekintettel a Kamara a perbe történő 

beavatkozását nem tette lehetővé. Rögzítette a KMK vélemény, hogy a földre vonatkozó 

adásvételi szerződés mezőgazdasági igazgatási szerv általi jóváhagyásához vagy 

megtagadásához szükséges a helyi földbizottság nevében eljáró Kamara állásfoglalása. Az 

állásfoglalás ellen a jegyző útján kifogás terjeszthető elő. Ezekben az esetekben a képviselő-

testület vagy annak nevében eljáró személy (polgármester vagy az önkormányzat bizottsága) 

jár el. A helyi önkormányzat kifogást elbíráló határozata mint közbenső érdemi döntés ellen 

bírósági felülvizsgálat vehető igénybe. 

A Kamara ezen jogi szerepére, státuszára tekintettel kifejtette a KMK vélemény, hogy ha a 

Kamara elutasító állásfoglalása miatt nem lehetett a földre vonatkozó adásvételi szerződést 

megkötni, akkor a Kamara és más ügyfelek (eladó, vevő, elővásárlásra jogosult) közötti 

érdekellentét egyértelműen megállapítható. Ha ezzel szemben a Kamara állásfoglalásában 

támogatta az adás-vételt, akkor az adott ügyben a konkrét adás-vétellel nem érintett felek, 

például más földtulajdonosok lehetnek ellenérdekű felek. Az AB határozat kimondta, hogy a 

helyi földbizottság és a nevében eljáró Kamara olyan sajátos magánjogi jogosultsággal 

rendelkezik, amelyet a termőföld forgalmában érdekelt, de az egyes adásvételi szerződések 

tekintetében saját alanyi joggal nem rendelkezők (nem szerződő felek, elővásárlásra nem 

jogosultak), vagyis egyéb földtulajdonosok képviseletében gyakorol, azok érdekeit is 

megjelenítve. 

 

A 2018. január 1-jétől a Kp. 20. § (1) bekezdés szerint, akinek jogát vagy jogos érdekét a vitatott 

közigazgatási tevékenység közvetlenül érinti vagy a perben hozandó ítélet közvetlenül érintheti, 

a mások között folyamatban lévő perbe érdekeltként beléphet. A harmadik személynek a felek 

közötti perben való részvételét a régi Pp. beavatkozásnak, a Kp. pedig érdekelt részvételének 

nevezi, ugyanakkor a jogintézmény kapcsán a Kp. 20. §-a megengedőbb, mivel nem szabja 

feltételül, hogy az érdekeltként történő perbelépés az azonos érdekű fél pernyertességének 

előmozdítása érdekében történjen. A Kp. 20. § (1) bekezdése mentén a perbe érdekeltként 

beléphet az is, aki a megelőző eljárásban ügyfélként vesz részt, vagyis a 2018. január 1-jétől 

hatályos Kp. is egyértelműen lehetővé teszi a Kamara érdekeltként történő perbelépését, 

figyelemmel a Korm. rendelet 1. §-ára, és a Kamarai törvény 13/A. §-ára. 

A régi Pp. 332. § (5) bekezdése értelmében, ha a közigazgatási eljárásban ellenérdekű ügyfél 

szerepel, a bíróság értesíti őt a beavatkozás lehetőségéről. Mivel a Kamara ügyféli státusza ex 

lege fennáll, a bíróság értesítési kötelezettsége attól függ, hogy a kamara ellenérdekeltsége 

megállapítható-e a perekben. A fentiekben kifejtettek szerint azonban a Kamara a kamarai 

állásfoglalást vitató közigazgatási perben ellenérdekű fél, így őt értesíteni kell a bíróságnak a 

beavatkozás lehetőségéről. A Kp. 20. § (4) bekezdés értelmében a perbelépés lehetőségéről az 

ismert érdekeltet a bíróság értesíti. A bíróságnak tehát a jövőben is fennáll az értesítési 

kötelezettsége a Kamara felé, mint ismert érdekeltet értesíteni kell a perbelépés lehetőségéről. 

Mivel jelenleg nem alakultak meg a helyi földbizottságok, de a törvény értelmében azok 

megalakítása nem zárható ki, a Kamara jogi személyiséggel rendelkezik, de annak területi 

szervei, illetve a helyi földbizottságok jelen szabályozás szerint nem jogképesek. A Korm. 

rendelet értelmében a helyi földbizottság vagy annak feladatát a Fétv. 103. § alapján ellátó 

Kamara az ügyfél jogait gyakorolja az e feladatkörét érintő közigazgatási hatósági eljárásokban. 

A Kamarai törvény 13/A. §-ához fűzött miniszteri indokolás hangsúlyozza, hogy a Kamarának 

az ügyféli jogállást és a keresetindítási jogot törvényi szinten rendező rendelkezése az eredeti 

jogalkotói szándékok egyértelmű érvényre juttatása érdekében került megalkotásra. Ha a Fétv. 

103. §-a alapján a helyi földbizottság feladatkörében eljáró kamarát a helyi földbizottság ellen 
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előterjesztett kifogás elbírálására irányuló eljárásban, ide értve a jogorvoslati eljárásokat is az 

ügyfél jogállása, továbbá a kifogás elbírálásáról szóló döntés bírósági felülvizsgálata 

vonatkozásában keresetindítási jog illeti meg, akkor egyértelmű a jogalkotó arra irányuló 

szándéka, hogy magát a helyi földbizottságot is, ne csak a helyette eljáró Kamarát illesse meg 

az ügyféli jogállás, illetve keresetindítási jog. 

 

Végezetül a Kúria a 2/2018. (IX. 17.) KMK véleményben ugyancsak a jogorvoslati joggal 

összefüggésben egyebek mellett rámutatott, hogy az Agrárkamara eljárási és anyagi jogi 

kifogásokra is alapíthatja keresetét, a kifogásainak a Földforgalmi tv. 23-25. §-ban foglalt 

feladatköréhez kell kapcsolódnia. 

Az elővásárlásra jogosult ügyfél a jóváhagyási eljárás I. és II. (mindkét) szakaszában. A 

kereshetőségi joga jogainak és jogos érdekeinek érintettségétől függ. 

A KMK vélemény indokolása rámutatott, hogy a Kamarai törvény 13/A. § (2) bekezdése szerint 

a Fétv. 103. § alapján a helyi földbizottság feladatkörében eljáró Kamarát a helyi földbizottság 

állásfoglalása ellen előterjesztett kifogás elbírálására irányuló eljárásban, ide értve a 

jogorvoslati eljárásokat is, az ügyfél jogállása, továbbá a kifogás elbírálásáról szóló döntés 

bírósági felülvizsgálata vonatkozásában keresetindítási jog illeti meg. A Kamarai törvény 13/A. 

§-át az 59. § (1) bekezdés értelmében a Kamarai törvény módosításáról szóló 2017. évi XLI. 

törvény hatálybalépésekor 2017. május 18-án folyamatban lévő ügyekben és folyamatban lévő 

jogorvoslati eljárásokban is alkalmazni kell. Erre figyelemmel és az AB határozat [56] 

pontjában nevesített közvetett magánjogi érdek ellenére az Agrárkamarát a törvényi 

rendelkezés folytán perindítási jogosultság illeti meg a jóváhagyási eljárás I. szakaszában hozott 

képviselő-testületi döntés nyomán meginduló közigazgatási perben, de a II. szakaszban hozott 

döntés elleni bírósági felülvizsgálati eljárásban nem. Az Agrárkamara a Földforgalmi tv. 23-25. 

§ körében anyagi jogi és akár ehhez kapcsolódóan eljárásjogi okból is vitathatja a képviselő-

testületi döntés jogszerűségét. Az esetről-esetre kell megvizsgálni, hogy például a Kamara 

eljárása, annak hibája, hiányossága miként járult hozzá a képviselő-testületi eljárás esetleges 

fogyatékosságához. A kereshetőségi jog anyagi jogi kérdés, amelyben a bíróságnak érdemben 

állást kell foglalnia. Ilyenkor azt vizsgálja, hogy a fél és az igény állapotába jutott alanyi jog 

között van-e és milyen kapcsolat. Az Agrárkamara kereshetőségi joga – ahogy más 

közigazgatási perekben is eljáró felperesek esetében – nem általánosságban, hanem konkrét és 

feladatához kapcsolódó jogsértés mentén áll fenn. Az erről való döntés az ügy érdeméhez 

tartozik, ítéletben bírálandó el. A hatósági jóváhagyás tárgyában hozott döntés (jóváhagyási 

eljárás II. szakasz) bírósági felülvizsgálata iránti eljárásban az Agrárkamara a 2/2017. (X.2.) 

KMK véleményben foglaltaknak megfelelően beavatkozóként/érdekeltként részt vehet. 

A Kamarai törvény 13/A. § speciális rendelkezésként tér el a Fétv. 27. §-ának ügyfél fogalmától. 

A Fétv. 103. § (2) bekezdése az Agrárkamara területi szervéhez telepíti a földbizottság helyett 

az állásfoglalás kiadását. A Kamarai törvény alapján azonban egyértelmű, hogy a felperes és a 

beavatkozó/érdekelt, csak az Agrárkamara, mint jogi személyiséggel rendelkező szerv lehet. 

2018. január 1-je után a Kp. hatálya alá tartozó ügyekben sincs ebben a körben változás, mert 

a Kp. 17. §-ához képest speciális rendelkezést tartalmazó Kamarai törvény 13/A. §-a alapján 

továbbra is az Agrárkamara és nem a területi szerve járhat el. 

A Fétv. 27. § (2) bekezdés c) pontja alapján az elővásárlásra jogosult függetlenül attól, hogy 

tett vagy nem nyilatkozatot, illetve támogatták-e vagy sem a tulajdonszerzését ügyfélnek 

minősül. Az elővásárlásra jogosult kereshetőségi joga a jogának és jogos érdekének közvetlen 

érintettsége alapján ítélhető meg. Többek közt e körben értékelhető, hogy élt-e az elővásárlási 

jogával. Az elővásárlási joggal élő elővásárlásra jogosult kereshetőségi joggal is rendelkezik, 

mivel a mezőgazdasági igazgatási szerv ránézve is folytat vizsgálatot [Földforgalmi tv. 28. § 

visszautalva a 25. §-ra, régi Pp. 327. § (1) bekezdés a) pont és Kp. 17. § a) pont]. 

 

 

A fenti összefoglalóból látható, hogy a konkrét perekben felmerült, az ügyfélképességgel, 

perindítási és kereshetőségi joggal kapcsolatos vitás jogalkalmazási kérdések fokozatosan 

oldódtak meg, tisztázódtak (AB határozat, jogszabály-módosítások, KMK vélemények 
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eredményeképpen). Az is világos, hogy a kérdéskör a Kamara jogállására nézve éleződött ki. 

Az egyéb érintettek mint az eladó, a vevő, az elővásárló esetében lényegében az ügyfélképesség, 

perindítási jog és kereshetőségi jog szempontjából az eddigi általános bírói gyakorlat is kellő 

eligazítást adott. Mindez abból is látható, hogy a konkrét ügyekben hozott eseti döntések 

túlnyomó részben a Kamara szerepével kapcsolatos kérdéseket vetettek fel. 
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1.2.4. Eseti döntések 

 

Több tucat elsőfokú bírósági döntést helyezett hatályon kívül a Kúria és utasította a bíróságot 

új eljárásra azért, mert a földbizottság kereshetőségi joga fennállásának megállapítása a per 

érdemére tartozó kérdés, arról a közigazgatási bíróság nem dönthet végzéssel (lásd pl. 

Kfv.VI.38.048/2016/4.). 

 

a) Az eljárás első szakaszát tekintve a Kfv.III.37.352/2017/7. számú ügyben a Kúria kimondta, 

hogy az agrárkamara a feladatkörét érintő közigazgatási hatósági eljárásokban az ügyfél jogait 

gyakorolja. Állásfoglalása az azt felülvizsgáló önkormányzati hatósági ügyben ügyféli 

nyilatkozatának minősül, amelyet megváltoztathat, amely változtatás a jegyzői kifüggesztést 

követően az illetékes képviselő-testülethez (közgyűléshez) való beérkezését követően 

joghatályos. A Kfv.IV.37.877/2017/6. számú döntésben azzal kapcsolatban foglalt állást a 

Kúria, hogy az agrárkamarát kereshetőségi jog illeti meg az állásfoglalása ellen előterjesztett 

kifogás elbírálására irányuló eljárásban hozott képviselő-testületi döntés bírósági 

felülvizsgálata iránti perekben. Kereshetőségi joga – ahogyan más közigazgatási perekben 

eljáró felperesek esetében – nem általánosságban, hanem konkrét és feladatához kapcsolódó 

jogsértés mentén áll fenn. A feladatkörébe tartozó érdekek érvényesítése közvetlen anyagi jogi 

érintettségét az ügyben egyéb körülmény vizsgálata nélkül megteremti. Ezt a megállapítást 

számos későbbi döntés is tartalmazza (lásd még pl. Kfv.IV.37.884/2017/4.). 

 

A jogorvoslati fórumokat alapul véve a Kfv.II.37.610/2017/5. számú határozat 

nyomatékosította, hogy az agrárkamara állásfoglalása ellen a kifogás előterjesztését lehetővé 

kell tenni. A Kfv.II.37.714/2017/4. számú ügy szerint pedig földforgalmi ügyben a kamarai 

állásfoglalást megváltoztató képviselő-testületi döntés ellen a kamara a bírósághoz fordulhat, 

perindítási, kereshetőségi joga fennáll. A Kfv.III.37.712/2017/6. számú döntés szerint 

földforgalmi ügyekben a helyi földbizottság feladatkörében eljáró agrárkamarát az 

állásfoglalása ellen előterjesztett kifogás elbírálására irányuló eljárásban – a jogorvoslati 

eljárásban, így a közigazgatási perben is – az ügyfél jogállása és keresetindítási jog illeti meg, 

amely a kereshetőségi jog fennálltát is tartalmazza (lásd még pl. Kfv.III.37.733/2017/4., 

Kfv.II.37.714/2017/4.). 

 

A Kfv.II.38.074/2016/5. számú határozat értelmében az elővásárlási jogosult a hatósági 

jóváhagyási eljárásban ügyfél. Kereshetőségi joga fennáll a mezőgazdasági igazgatási szerv 

által hozott határozat felülvizsgálatára indított perben, mert a szerződés szerinti vevővel 

szemben hozott megtagadó határozat esetén egy újabb ingatlanértékesítés esetén vevővé válhat, 

az ingatlant megszerezheti. A Kfv.II.37.747/2017/5. számú döntés azt rögzítette, hogy az 

elővásárlási jogcím utóbb nem módosítható. A kamarai állásfoglalás tartalma utóbb nem 

támadható, ha ellene a fél kifogással nem élt. Nem földműves tulajdonostárs elővásárlási joga 

nem előzi meg a Földforgalmi tv. szerinti elővásárlási joggal élő személy e jogát, de megelőzi 

azt, akinek nincs elővásárlási joga. Kifogással nem támadott téves kamarai állásfoglalástól az 

alperes erre okot adó körülmény hiányában nem térhet el. 

 

b) Az eljárás második szakaszát tekintve a mezőgazdasági igazgatási szerv határozata bírósági 

felülvizsgálata során felmerült egyes eljárási kérdésekkel kapcsolatban rögzítendő, hogy az ügy 

a mezőgazdasági igazgatási szerv végső döntését eredményező (II.) szakaszába különböző 

eljárási utak igénybevételét követően juthat, azaz lehetséges, hogy megelőzte már valamilyen 

hatósági vagy akár bírósági eljárás is, (például a Kamara állásfoglalása elleni kifogás, 

képviselő-testületi határozat, illetve közigazgatási per), de az is lehet, hogy erre nem volt 

szükség, a szerződés jóváhagyása iránti kérelem „egyenes úton” jutott a mezőgazdasági 

igazgatási szervhez. 

 

A joggyakorlatot áttekintve általánosságban rögzíthető, hogy kifejezetten az e II. szakaszban 

hozott hatósági döntéssel kapcsolatos közigazgatási perre (annak mikénti lefolytatására) 
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jellemző és szoros értelemben vett eljárási kérdés, illetve kifejezett eljárási jogalkalmazási 

probléma kevéssé merült fel. Ennek oka az lehet, hogy a vizsgált időszakban az ügyek nagy 

része még nem jutott el ebbe a szakaszba. Ezért a tágabb értelemben vett eljárási kérdésekre 

mutatnak rá az alábbi jogesetek. Azt is szükséges megjegyezni, hogy a F.mód.tv. általi 

módosítás új jogorvoslati rendet vezetett be7, amelyet ezen összeállítás értelemszerűen nem 

vehetett figyelembe. 
  

A Kfv.II.37.787/2017/4. számú ügy elvi lényege szerint az elővásárlási jog érvényesítése 

érdekében tett elfogadó nyilatkozat hibás értékelése az érdemi mezőgazdasági igazgatási szerv 

határozatával szemben kezdeményezett közigazgatási perben vitatható. A kifogás alapján eljáró 

képviselő-testület (közgyűlés) nem jogosult vizsgálni a mezőgazdasági igazgatási szerv 

előzetes eljárásának törvényességét, így azt, hogy az elővásárlási joggal megfelelően éltek. A 

Kfv.II.37.667/2017/3. számú ügy szerint a felülvizsgálat keretét a felülvizsgálati kérelemben 

pontosan megjelölt jogsértés képezi. A föld megvásárlására kötött szerződés nem semmis abból 

az okból, hogy a vevő a valósággal ellentétesen nyilatkozott arról, hogy helyben lakónak 

minősül. A Kfv.VI.37.545/2018/5. számú ügy végső konklúziója szerint a mezőgazdasági 

igazgatási szerv nem hívhatja fel hiánypótlásra a helyi földbizottság hatáskörében eljáró 

Kamarát és a képviselő-testületet. 

 

A Kfv.IV.37.835/2016/5. döntés értelmében a földforgalmi ügyekben a szerződés 

jóváhagyásához szükséges földbizottsági (kamarai) támogatás megtagadása csak akkor 

jogszerű, ha a törvényben foglalt feltétel valamennyi eleme megvalósult. Mivel a földbizottság 

(kamara) az állásfoglalás kiadása során közvetett magánjogi érdekeltként vesz részt, ezért az 

állásfoglalása nem tekinthető olyan közhatalmi döntésnek, amely a közigazgatási bírósági 

felülvizsgálat során hatályon kívül helyezhető. A Kfv.II.37.787/2017/4. ítéletben a Kúria 

kimondta, hogy az elővásárlási jog érvényesítése érdekében tett elfogadó nyilatkozat hibás 

értékelése az érdemi mezőgazdasági igazgatási szerv határozatával szemben kezdeményezett 

közigazgatási perben vitatható. A kifogás alapján eljáró képviselő-testület (közgyűlés) nem 

jogosult vizsgálni a mezőgazdasági igazgatási szerv előzetes eljárásának törvényességét, így 

azt, hogy az elővásárlási joggal megfelelően éltek. 

 

Mint ahogy többször utaltunk rá, az Alkotmánybíróság 17/2015. (VI. 5.) AB határozata 

megváltoztatta az eljárás menetét. Ezzel összefüggésben a Kfv.III.38.182/2016/6. számú kúriai 

ítélet hangsúlyozta, hogy ha alkotmánybírósági határozatot folyamatban lévő perben is 

alkalmazni kell, a határozat a per elbírálása során figyelmen kívül nem hagyható. Szintén az 

alkalmazandó jog kérdését érinti a Kfv.II.38.000/2015/5. számú ítélet, amely szerint a 

mezőgazdasági igazgatási szerv eljárása az iratoknak hozzá való megérkezését követően indul, 

az eljárása megindulásakor hatályos szabályokat kell alkalmazni. Ezzel visszamenőleges 

hatályú jogalkalmazás nem valósul meg. 

 

Látható tehát, hogy a felmerült kérdések egyediek, az adott ügyben kívántak meg valamilyen 

állásfoglalást, de dominánsan nem „sorozat-per” problémák. 

 

Végezetül az eljárási kérdések között a jövőre nézve szükséges felhívni a figyelmet az 

F.mód.tv.-re, amely részben már a folyamatban lévő ügyekre is alkalmazandóan vezetett be a 

korábbi szabályoktól eltérő rendelkezéseket. Ki kell emelni e módosító törvény 20. § (2) 

bekezdését, amely a bíróság megváltoztató jogkörét vonja meg, valamint megszünteti a „dupla” 

perindítás lehetőségét azzal, hogy a folyamatban lévő ügyekben a képviselő-testület döntése 

 

7 A Fétv. 103/A-103/D. §-ok hatályon kívül helyezésével megszűnt a Kamara állásfoglalásával szembeni 

kifogásolási eljárás, és megszűnt a képviselő-testület döntési jogköre, azaz az egyik jogorvoslati lehetőség. 

Így a kamarai állásfoglalást csak a mezőgazdasági igazgatási szerv egyfokú eljárásában, illetve az általa hozott 

határozat elleni bírósági perben lehet vitatni. A Földforgalmi tv. 30. § (5) bekezdése értelmében a 

közigazgatási perben a mezőgazdasági igazgatási szerv döntését a bíróság nem változtathatja meg.  
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ellen sincs már külön per, hanem a képviselő-testület határozata elleni jogorvoslat a 

mezőgazdasági igazgatási szerv határozata elleni perben vehető igénybe, a földbizottság 

megismételt eljárása esetén pedig „ugró”-jogorvoslat van a mezőgazdasági igazgatási szervhez. 

A Fétv. 103/D. § hatályon kívül helyezésével pedig a bírósági ítélet elleni fellebbezés 

lehetősége szűnik meg. 

 

2. A jegyzői eljárás a földforgalmi ügyekben a föld tulajdonjogának megszerzésével 

kapcsolatban 

 

A Kúria a Kfv.IV.38.083/2016/5. számú döntésében az alábbiak szerint rögzítette elsőként az 

adásvételi szerződés jóváhagyásával kapcsolatos, Földforgalmi tv.-ben szabályozott eljárás 

szakaszait: 

„Először is a települési önkormányzat jegyzőjének hirdetményt kell közzétennie a Földforgalmi 

tv. 21. § (1) bekezdése szerint annak érdekében, hogy az elővásárlásra jogosultak közvetlenül 

is tudomást szerezhessenek jogosultságuk gyakorlásának lehetőségéről. Másodszor, a jegyző a 

jogosult elfogadó jognyilatkozatának átvételekor a 21. § (4) bekezdése szerint ellenőrzi a 

nyilatkozattételt, és az átvétel vagy az átvétel megtagadása tényét a jognyilatkozatra rávezeti. 

Harmadszor, a 22. § szerint a jegyző iratjegyzéket készít, és azt megküldi az eladó, valamint a 

mezőgazdasági igazgatási szerv részére. Negyedszer, a mezőgazdasági igazgatási szerv dönthet 

az adás-vételi szerződés jóváhagyásának megtagadásáról a Földforgalmi tv. 23. § szerint. 

Ötödször, a mezőgazdasági igazgatási szerv megkeresése alapján a Magyar Agrár-, Élelmi szer-

gazdasági és Vidékfejlesztési Kamara területi szerve (a helyi földbizottság jogkörében eljárva) 

állásfoglalást tesz (24-25. §). Hatodszor, a mezőgazdasági igazgatási szerv dönt a szerződés 

jóváhagyásáról.” 

A Kúria a földforgalmi ügyek egyes kérdéseiről szóló 2/2018. (IX. 17.) KMK véleményében 

az adásvételi szerződés közzétételével összefüggő jegyzői eljárást a mezőgazdasági igazgatási 

szerv jóváhagyási eljárását megelőző előkészítő tevékenységnek minősítette. A földforgalmi 

hatósági jóváhagyási eljárásban a Földforgalmi tv. alapján a jegyzőnek nincs önállóan 

gyakorolt jogköre. A jegyző e minőségében államigazgatási jogkörben jár el, de a Földforgalmi 

tv.-ben meghatározott eljárási cselekmények lefolytatásakor nem hoz alakszerű határozatot. Az 

eljárásában keletkező jogsértéskor nincs önálló jogorvoslati lehetőség. A jogalkalmazásban a 

mai napig vitatott kérdés, hogy a jegyzői eljárásban keletkezett jogsérelmeket lehet-e 

jogszerűen korrigálni az adásvételi szerződés jóváhagyása iránti eljárásban. Abból kiindulva, 

hogy a jegyző előkészítő tevékenysége jóváhagyási eljáráshoz kapcsolódik, a Kúria Kfv.IV. 

38.083/2016/5. számú döntésében megjelenő álláspont szerint jogszabálysértés esetén az 

elővásárlási jog jogosultja a mezőgazdasági igazgatási szerv határozatával szembeni 

jogorvoslat keretében kaphat védelmet. Ily módon az eljárás jogszerűsége miatti felelősség 

megbonthatatlan marad. 

 

 

2.1. A termőföldre vonatkozó adásvételi szerződés közlésének szabályai 

 

A föld eladása esetén a tulajdonost az általa elfogadott vételi ajánlatot egységes okiratba foglalt 

szerződés aláírását követő 8 napon belül kétirányú közlési kötelezettség terheli. Hirdetményi 

úton kell közölni a szerződést a Földforgalmi tv-n alapuló elővásárlási jog jogosultjaival, 

továbbá közvetlenül kell közölni a szerződést a más törvényen és a megállapodáson alapuló 

elővásárlási jog jogosultjaival [lásd Földforgalmi tv. 21. § (1) bekezdés]. 

 

2.1.1. A hirdetményi úton történő közlés eljárási szabályai 
 

a) A kifüggesztést megelőző jegyzői feladatok 
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A tulajdonosnak, mint eladónak a föld fekvése szerint illetékes települési önkormányzat 

jegyzője részére – az aláírást követő nyolc napon belül – a formanyomtatványon, a Korm. 

rendelet 1. mellékletében meghatározott adattartalmú közzétételi kérelmet kell benyújtani, 

amelyhez a Fétv. 17. § (1) bekezdésében előírt négy eredeti példányszámban csatolni kell az 

egységes okiratba foglalt adásvételi szerződést. Az eladó a közzétételi kérelmet az adásvételi 

szerződés kifüggesztéséig vonhatja vissza. A közzétételi kérelem visszavonását írásban kell 

bejelenteni a jegyzőnek. 

A jegyző a közzétételi kérelmet köteles megvizsgálni, ellenőrizni annak hiánytalan kitöltését, a 

mellékelt szerződések előírt darabszámát, illetve hogy a kérelem az arra jogosulttól származik-

e. 

Közzétételi kérelem teljesítését a jegyző köteles megtagadni, ha a közzétételi kérelem hiányos 

(nem az előírt példányszámú szerződést mellékelték) és az eladó pótlási kötelezettségének a 

felhívásban megadott határidőn belül nem tett eleget, vagy a közzétételi kérelem nem az 

eladótól vagy (külön okiratban vagy szerződésben igazolt) meghatalmazottól származik. 

(például a meghatalmazott útján előterjesztett közzétételi kérelemhez nincs meghatalmazás 

csatolva) [lásd Korm. rendelet 3. § (1) (2) bekezdés]. 

A nem biztonsági okmányon szerkesztett eredeti szerződés egyikét – anonimizálást követően – 

a települési önkormányzat jegyzője a polgármesteri hivatal hirdetőtáblájára 60 napra 

kifüggeszti. 

A jegyző a kifüggesztett adásvételi szerződésre rávezeti a kifüggesztés időpontját és az 

elővásárlásra vonatkozó jognyilatkozat megtételére nyitva álló 60 napos határidő utolsó napját 

azzal a figyelemfelhívással, hogy e határidő jogvesztő. Joghatályos közlésnek csak a 

hirdetményi úton történő közlés minősül. A más törvényen, illetve megállapodáson alapuló 

elővásárlási jog jogosultja is ezen határidőn belül tehet joghatályosan elfogadó nyilatkozatot 

(Fétv. 17. § (3) bekezdése). 

b) Az elfogadó vagy elővásárlási jogról lemondó nyilatkozat átvételével kapcsolatos jegyzői 

feladatok 

Az adásvételi szerződés közlésének kezdő napja a polgármesteri hivatal hirdetőtábláján történő 

kifüggesztést követő nap, amelytől számított 60 napos jogvesztő határidőn belül az elővásárlási 

jog jogosultja a jegyzőnél személyesen adja át az adásvételi szerződést elfogadó vagy az 

elővásárlási jogáról lemondó jognyilatkozatát. Lemondásnak kell tekinteni, ha az elővásárlásra 

jogosult a megjelölt határnapig nem nyilatkozik. A Kúria az EBH 2018. K.4. szám alatt 

megjelent elvi határozatában mondta ki, hogy az elővásárlási jog gyakorlására biztosított 

határidő anyagi jogi határidő. Mindebből következően az anyagi jogi határidő számítására 

kizárólag a Ptk. rendelkezései az alkalmazandóak. A Ptk. 8:3. § (3) bekezdése értelmében ha a 

határidő utolsó napja munkaszüneti napra esik, a határidő a következő munkanapon jár le. Az 

ezen határidőn belül tett elfogadó nyilatkozat nem tekinthető elkésettnek [lásd Földforgalmi tv. 

21. § (4) bekezdés, Kfv.II. 37.700/2016.]. 

A Földforgalmi tv. 21. § (4) bekezdése a jegyző kötelezettségévé teszi az elfogadó 

jognyilatkozat személyes átvételekor az elővásárlási jogosult személyazonosságát ellenőrizni 

az elfogadó jognyilatkozatban szereplő természetes személyazonosító adatoknak a 

személyazonosító okmányban foglalt adatokkal való összevetésével, továbbá az elővásárlási 

jogosultat megnyilatkoztatni arról, hogy az elfogadó nyilatkozaton szereplő aláírását a saját 

kezű aláírásának ismeri el. Ennek elmaradása az okirat alaki hibáját eredményezi (lásd: 

Pfv.VI.21.257/2018/6. vagy Pfv.VI.21.677/2018/7.). 

Ha a jegyző megállapítja, hogy az elfogadó nyilatkozat az azt átadó elővásárlásra jogosulttól 

származik, ezt a tényt az elfogadó nyilatkozaton az aláírásával igazolja és azt átveszi. Ha az 

elfogadó nyilatkozat nem az átadó személytől származik, a jegyző köteles az elfogadó 

nyilatkozat átvételét megtagadni, és annak tényét, valamint okát az elfogadó nyilatkozaton 
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rögzíteni. Amennyiben a jegyző az elővásárlási jog gyakorlására irányuló jognyilatkozat 

átvételét jogszabálysértően megtagadja, ezen eljárási cselekményét illetően az elővásárlási jog 

jogosultja a mezőgazdasági igazgatási szervnek az adásvételi szerződés jóváhagyása iránti 

eljárásban hozott határozatával szembeni jogorvoslat keretében kaphat védelmet.   

A jegyző eljárására is a Ket., 2018. január 1. napjától pedig az Ákr. szabályai vonatkoznak. A 

Kúria gyakorlatában "a Földforgalmi törvénynek a föld tulajdonjogának vagy a földhasználati 

jogosultság megszerzésének a hatósági jóváhagyása iránti eljárásban történő, a Ket.-hez képest 

speciális szabályozása nem jelentheti a Ket. általános és alapelvi szabályai sérelmét" (BH2018. 

67.). Ez a jogértelmezés a jelenleg hatályos Ákr. szabályozása alapján is követendő lehet. 

c) A kifüggesztést követő jegyzői eljárás 

A jegyző az adásvételi szerződésre annak levételét követően a levétel időpontját rávezeti, és 

nyolc napon belül a beérkezett, illetve átvett elfogadó jognyilatkozatokról iratjegyzéket készít. 

Az iratjegyzéket az adásvételi szerződés eredeti példányával, valamint a jognyilatkozatokkal 

együtt megküldi az eladó részére, amennyiben az adásvételi szerződés mentes a mezőgazdasági 

igazgatási szerv jóváhagyása alól, vagy továbbítja a mezőgazdasági igazgatási szerv részére 

jóváhagyás céljából. Az iratjegyzéknek tartalmaznia kell az elfogadó nyilatkozatot benyújtó 

természetes személy esetén a személyazonosító adatait és lakcímét, valamint a jognyilatkozat 

benyújtásának időpontját. Mindebből az következik, hogy a jegyzőnek az átvétel során – a 

nyilatkozat egyéb tartalmi vizsgálatát nem érintve – ezen adatok hiánytalan meglétét gondosan 

kell ellenőriznie. 

2.1.2. Az adásvételi szerződés közlése más törvényen és a megállapodáson alapuló 

elővásárlási jog jogosultjaival 

 

Az eladó a hirdetményi közlés mellett az adásvételi szerződés nem biztonsági okmányon 

szerkesztett példányát postai úton a Földforgalmi tv. 21. § (1) bekezdése szerinti 8 napos 

határidőben köteles megküldeni a más törvényen és a megállapodáson alapuló elővásárlási jog 

jogosultjai részére. A személyes átadás esetén az átvételt igazolni kell. 

 

A Földforgalmi tv. 21. § (1) bekezdésének és a Fétv. 17. § (2) bekezdésének előírásai alapján 

az eladót a társtulajdonos irányába is közlési kötelezettség terheli a vételi ajánlatról, mivel a 

társtulajdonosnak elővásárlási joga van (EBH2018. K.22.). A közlési kötelezettség 

elmulasztása adott esetben az adásvételi szerződés hatósági jóváhagyásának akadályát 

jelentheti. A Földforgalmi tv. 21. § (1) bekezdésének, valamint a Fétv. 17. § (2) és (3) 

bekezdésének együttes értelmezése alapján a vételi ajánlatok közvetlen közlésének teljes körű 

volta és szabályszerűsége ellenőrzése az alperesi hatóság jogszabályi kötelezettsége. A nem 

Földforgalmi tv.-n alapuló elővásárlási jog jogosultjaival a vételi ajánlat közvetlen eladói 

közlését az adásvételi szerződés jóváhagyása iránti eljárásban az alperesnek vizsgálnia kell 

(lásd a Kfv.IV.37.960/2017/10.). 

 

Joghatályos közlésnek ebben az esetben is az adásvételi szerződés hirdetményi úton történő 

közlése minősül, mert a más törvényen és a megállapodáson alapuló elővásárlási jog jogosultja 

e jogát a kifüggesztés időtartama alatt gyakorolhatja. 

  

A gyakorlatban vitás jogértelmezési kérdésként merült fel, hogy az elővásárlási jognak mely 

időpontban kell fennállnia. A Kúria joggyakorlatában „akkor kell fennállnia, amikor a 

Földforgalmi tv. 21. § (3) bekezdése szerint a közlés időpontjától számított határidőn belül 

elfogadó nyilatkozatot tesz. A Földforgalmi tv. 18. § (3) bekezdésének és 21. § (1)-(3) 

bekezdéseinek együttes értelmezése alapján arra vonható le következtetés, hogy sem a 

Földforgalmi tv., sem a Fétv. nem tartalmaz rendelkezést arra, hogy az elővásárlási jognak a 

szerződéskötéskor, az adásvételi szerződésnek a hirdetőtáblára való kifüggesztésekor, esetleg a 

hirdetményi úton történő közlés kezdő napján kellene fennállnia, ezért az elővásárlási jog 
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jogosultja legkésőbb a 60 napos határidőnek akár az utolsó napján is tehet elfogadó 

nyilatkozatot, amennyiben annak megtételekor a Földforgalmi tv.-ben és a Fétv.-ben rögzített 

feltételeknek megfelel [...] A hivatkozott törvényi előírások szűkítő értelmezést nem 

tartalmaznak, sem a nyilatkozat megtételére, sem a tulajdonjog keletkezésére vonatkozóan, a 

kifüggesztési időtartam alatt benyújtott elfogadó nyilatkozat, amennyiben az a törvény szerinti 

jogosulttól származik, és megfelel a törvényi előírásoknak, joghatályosnak minősül” (lásd Kfv. 

37.388/2016/6.). 

 

2.2. Az adásvételi szerződés jóváhagyási eljárása 
 
A Földforgalmi tv. 7. § (1) bekezdése alapján termőföld tulajdonjogának átruházásáról szóló 

szerződést – ha törvény eltérően nem rendelkezik – a mezőgazdasági igazgatási szerv hagyja 

jóvá. A földforgalmi ügyek egyes kérdéseiről 2/2018. (IX.17.) KMK vélemény a jóváhagyási 

eljárás két szakaszát különbözteti meg. A „jóváhagyási eljárás I. szakaszában” a mezőgazdasági 

igazgatási szerv a részére megküldött okiratok közül az adásvételi szerződést és az elfogadó 

nyilatkozatokat először kizárólag azok tartalma és alaki kellékei alapján érvényességi és 

hatályosulási feltételeknek való megfelelés szempontjából vizsgálja meg. A „jóváhagyási 

eljárás II. szakasza” tekinthető a jóváhagyási eljárás érdemi fázisának. E II. szakaszban a 

mezőgazdasági igazgatási szerv az adásvételi szerződést 

– jóváhagyja a Földforgalmi tv. 30.§-a szerint, vagy 

– a jóváhagyást a Földforgalmi tv. 27. § alapján megtagadja. 

 

A „jóváhagyási eljárás I. szakaszában” a mezőgazdasági igazgatási szerv a részére megküldött 

okiratok közül az adásvételi szerződést és az elfogadó nyilatkozatokat először kizárólag azok 

tartalma és alaki kellékei alapján érvényességi és hatályosulási feltételeknek való megfelelés 

szempontjából vizsgálja meg. Ennek során 

1. az adásvételi szerződés jóváhagyását – a Földforgalmi tv. 23. § (1)-(2) bekezdése alapján 

megtagadja, vagy 

2. több elővásárlásra jogosult esetén megkeresi a helyi földbizottságot/az Agrárkamara 

területi szervét állásfoglalásának beszerzése céljából. (Földforgalmi tv. 23.§ (3), (5) és (6) 

bekezdés). 

A jóváhagyási eljárás két, egymástól jól elkülöníthető I. és II. szakaszra bontható. 

A „jóváhagyási eljárás I. szakaszában” a mezőgazdasági igazgatási szerv ún. előzetes 

vizsgálatot végez. Az előzetes „érvényességi szűrés” célja, hogy a helyi földbizottság részére 

ne kerüljenek olyan okiratok megküldésre, amelyekből egyértelműen megállapítható, hogy 

olyan jogi fogyatékosságban szenvednek, amihez joghatás nem fűződhet. A vizsgálat az 

adásvételi szerződésre és az elfogadó jognyilatkozatokra egyaránt kiterjed. A Földforgalmi tv. 

23. § (1) bekezdésének értelmezéséből az következik, hogy a mezőgazdasági igazgatási szerv 

az előzetes érvényességi szűrést a sorrendiség felállítása nélkül köteles elvégezni az adásvételi 

szerződés és az elfogadó jognyilatkozat tekintetében, annak érdekében, hogy bármelyik okirat 

vonatkozásában megállapítható-e a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdésében felsorolt 

megtagadási okok egyike, vagy akár több, az adásvételi szerződés jóváhagyásának 

megtagadását eredményező körülmény. 

A mezőgazdasági igazgatási szerv az adásvételi szerződés és elfogadó jognyilatkozatok 

érvényességét és a hatályosulási feltételeknek való megfelelőségét először kizárólag azok 

tartalma és alaki kellékei alapján vizsgálja meg, illetve ellenőrzi. 

 

2.2.1. Adásvételi szerződés jóváhagyásának megtagadása a Földforgalmi tv. 23. § (1)-(2) 

bekezdése alapján 

 

A mezőgazdasági igazgatási szerv az okiratok beérkezésétől számított 15 napon belül döntést 

hoz az adásvételi szerződés jóváhagyásának a megtagadásáról. A megtagadás esetei a 

Földforgalmi tv. 23. § (1)-(2) bekezdése alapján a következők: 
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A Földforgalmi tv. 23. § 

„(1) A mezőgazdasági igazgatási szerv megállapítja, hogy 

a) az adásvételi szerződés a jogszabályi előírások megsértése miatt létre nem jött 

szerződésnek, vagy semmis szerződésnek minősül, 

b) az adásvételi szerződés nem tartalmazza a vevőnek a 13-15. §-ban előírt tartalmú 

nyilatkozatait, vagy azok önállóan, a 13-15. §-ban előírt alakszerűségi előírásoknak 

megfelelően nem kerültek csatolásra, vagy 

c) az elfogadó jognyilatkozat 

ca) az alakszerűségi előírásoknak nem felel meg, 

cb) nem az elővásárlásra jogosulttól származik, 

cc) az elővásárlásra jogosulttól származik, de nem állapítható meg belőle az 

elővásárlási jogosultság jogalapja, vagy az, hogy az elővásárlási jog mely törvényen alapul, 

illetve az elővásárlási jog nem a megjelölt törvényen, vagy a törvényben meghatározott 

sorrend szerinti ranghelyen alapul, vagy 

cd) az elővásárlásra jogosulttól származik, de nem tartalmazza az elővásárlásra 

jogosultnak a 13-15. §-ban előírt tartalmú nyilatkozatait, vagy azok önállóan, a 13-15. §-

ban előírt alakszerűségi előírásoknak megfelelően nem kerültek csatolásra. 

 

(2) Ha a mezőgazdasági igazgatási szerv a jegyző által megküldött okiratok alapján 

megállapítja az elővásárlási jog gyakorlására vonatkozó eljárási szabályok megsértését.” 

 

A Földforgalmi tv. 23. § (1) és (2) bekezdései taxatíve határozzák meg azokat az eseteket, 

amikor a hatóságnak adásvételi szerződés jóváhagyását az okiratok beérkezésétől számított 15 

napon belül meg kell tagadnia, amely szabályoktól való eltérést a jogalkotó nem biztosít. 

 

Az előzetes vizsgálat alatt a jogalkotó fő szabály szerint hiánypótlást nem enged. A 

mezőgazdasági igazgatási szerv csak a Fétv. 34. § (2) bekezdésben foglalt esetben, mégpedig a 

Földforgalmi tv. szerinti közeli hozzátartozói viszony fennállása igazolása körében bocsáthat 

ki hiánypótlást, ha a jogügylet érvényességi feltétele a Földforgalmi tv. szerinti közeli 

hozzátartozói viszony fennállása. A mezőgazdasági igazgatási szerv a 32. § (1) bekezdésében 

meghatározott nyilatkozat becsatolására hívja fel a szerző felet. A hiánypótlásra csak egy 

alkalommal, 8 napos jogvesztő határidő kitűzésével kerülhet sor. Az előzetes vizsgálat alatt 

egyéb hiányosság tekintetében hiánypótlási felhívásnak nincs helye, ez esetben a 

mezőgazdasági igazgatási szerv az eljárást megszünteti, feltéve, hogy nem áll fenn megtagadási 

ok. 
 

A Kúria több ügyben vizsgálta a hiánypótlás lehetőségét.8 A Kfv.II. 37.669/2017/4. számú 

döntésében megállapította, hogy a Ket. a Földforgalmi tv.-hez és a Fétv.-hez viszonyítottan 

másodlagos, háttér jogszabály, ezért rendelkezései akkor alkalmazhatók, ha a speciális eljárási 

szabályok erre teret engednek. Az általános eljárásjogi szabályozásból ismert a hiánypótlás 

intézménye, de csak korlátok között érvényesül, mivel a Fétv. rendelkezései az önkéntes 

hiánypótlás lehetőségét a szerződés szerinti vevő vonatkozásában kizárják azáltal, hogy a 

hiánypótlási lehetőség kizárólag a Fétv. 34. § (2) bekezdésében foglaltak igazolása esetén 

lehetséges, míg a 34. § (3) bekezdése minden egyéb hiánypótlást kizár, ezért a felperes az 

utólagos önkéntes hiánypótlással már nem élhetett. Ugyanakkor az Alaptörvény 28. cikke 

szerinti értelmezési követelmény azt az igényt fogalmazza meg, hogy senki se kerülhessen 

előnyösebb helyzetbe a hatósági jóváhagyási eljárás során és mindenkit hasonló, ésszerű 

kötelezettség terheljen. Ezért a szerződés szerinti vevő, aki egyben elővásárlásra is jogosult, 

sem hozható előnyösebb helyzetbe azáltal, hogy a rangsor megismerését követően csatolhatja 

 

8  Lásd még e fejezet 2.7.2. pontját 
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okirati bizonyítékait, mivel ez a felfogás sérti az esélyegyenlőség és a törvény előtti egyenlőség 

alkotmányos alapelvét, ellentétes a jogalkotói akarattal. 
 

A Kfv.II.37.257/2017/4. számú ítéletében kimondta, hogy a Fétv. 13. § (3) bekezdése szerinti 

nyilatkozat hiánya esetén sincs helye a Fétv. 34. § (2) bekezdésére figyelemmel hiánypótlásnak 

A Fétv. 34. § (3) bekezdésében említett egyéb hiányosság esetén – a hiányosság hiánypótlással 

történt orvosolhatósága kizártsága okán – az eljárás megszüntetésének csak olyan esetekben 

van helye, amelyekben a hatóság a szerződés érvényességi és hatályosulási feltételeknek való 

megfelelősége körében lefolytatott előzetes vizsgálat során nyilvánvaló érvénytelenségi okot, 

vagy hatályosulást kizáró okot észlel, például a szerződést ügyvéd nem jegyezte ellen, nem 

foglalták az előírt okirati formába, vagy a választott okirati forma nem megfelelő, a szerződés 

az ingatlan adatait nem tartalmazza, stb. 

 

A Kfv.38.681/2016/1. számú döntésében arra mutatott rá a Kúria, hogy a mezőgazdasági 

igazgatási szervnek hivatalból történő vizsgálódási kötelezettsége nincs, nem állapíthatja meg 

hivatalból az elővásárlási jogosultságot megalapozó ranghelyet. A tényállás tisztázása 

keretében, például hiánypótlási felhívás kiadása útján sem lehetséges a ranghely meghatározása, 

tisztázása, a Fétv. 34. § (3) bekezdése az előzetes vizsgálat során kizárja a hiánypótlási felhívást, 

hiszen az elővásárlásra jogosultak a kifüggesztett szerződésben meghatározott információ 

alapján tettek vagy nem tettek elfogadó nyilatkozatot. A ranghely utólagos korrekciója 

visszaélésre adhat okot. 

 
A kötelező megtagadási okok két csoportba sorolhatók a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdése 

és (2) bekezdése szerint. A Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdésében felsorolt esetek az okirat 

(adásvételi szerződés, elfogadó nyilatkozat) alaki és/vagy tartalmi hibájára, hiányosságaira 

vezethetők vissza. A (2) bekezdés alapján akkor is kötelező az adásvételi szerződés 

jóváhagyásának megtagadása, ha a jegyző által megküldött okiratok alapján a mezőgazdasági 

igazgatási szerv megállapítja az elővásárlási jog gyakorlására vonatkozó eljárási szabályok 

megsértését. 

 

Lássuk a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés szerinti okokat: 

 

a) Az adásvételi szerződés a jogszabályi előírások megsértése miatt létre nem jött szerződésnek, 

vagy semmis szerződésnek minősül. 

 

A Kfv.II.37.667/2017/3. számú ítéletében a Földforgalmi tv. 23.§ (1) bekezdés a) pontjának 

megsértése körében a Kúria megállapította, hogy a létre nem jött szerződéssé vagy semmis 

szerződéssé minősítés eseteit nem a Földforgalmi tv., hanem más jogszabályban szabályozott 

jogszabályi előírások tartalmazzák. Ilyen okok lehetnek a szerződésnek nem az előírt formában 

vagy tartalommal való megkötése. Önmagában az a körülmény, hogy a vevő a szerződésben a 

valósággal ellentétesen nyilatkozott arról, hogy helyben lakónak minősül, még nem 

eredményezi a szerződés semmisségét, ha a szerződés az egyéb jogszabályi előírásokban 

meghatározott minden alaki és tartalmi kelléknek megfelel. A Földforgalmi tv. ehhez a 

körülményhez nem fűzi a semmisség jogkövetkezményét. 

 

Az EBH2012. 5. döntésében vizsgálta a Kúria azt a kérdést, hogy az adásvételi szerződés 

semmisségéhez vezet-e a Földforgalmi tv. 60. § (3) bekezdésére figyelemmel – mely szerint „a 

szerződéses kikötés semmissége esetén az egész szerződés érvénytelen” – az a körülmény, ha 

a vevő elővásárlási jogra vonatkozó nyilatkozata téves, jogszabályba ütköző. Rámutatott arra, 

hogy a szerződés szerinti vevő személyében lévő hiba nem eredményezheti a jogügylet 

semmisségét és az elővásárlási jog gyakorolható, hiszen ezáltal érvényes szerződéskötésre 

nyílik lehetőség. Osztotta a Kúria azon jogi álláspontot, amely szerint a perbeli esetben a Ptk. 

6:63. §-ára és a Fétv. 16. § (1) bekezdésére figyelemmel a szerződés létrejött, így ennek 

megfelelően arra elfogadó jognyilatkozatot lehetett tenni. Ugyanakkor azt is kimondta a Kúria 



84 

 

ebben a döntésében, hogy a szerződés szerinti vevő hibásan meghatározott elővásárlási 

ranghelye okán e nyilatkozata semmisnek tekinthető, és vonatkozásában a Földforgalmi tv. 60. 

§ (3) bekezdésre is figyelemmel nem lehet a szerződés jóváhagyásáról rendelkezni. A törvény 

rendelkezése értelmében amennyiben az elfogadó jognyilatkozatot tett személy elővásárlási 

jogát nem arra a törvényre, vagy a törvényben meghatározott ranghelyre alapítja, amelyen az 

valóban áll, a mezőgazdasági igazgatási szerv a szerződés jóváhagyását nem a Földforgalmi tv. 

23. § (1) bekezdés a) alpontja alapján a szerződés semmissége okán, hanem a vevő 

vonatkozásában tagadja a 23. § (1) bekezdés cc) alpont értelmében. Amennyiben a szerződés 

szerinti vevő elővásárlási ranghelyre vonatkozó nyilatkozata nem helyes, úgy nem lehet a 

szerződést az ő vonatkozásában jóváhagyni. A törvény ily módon szankcionálja a ranghely 

téves meghatározását. 

 

b) Az adásvételi szerződés nem tartalmazza a vevőnek a 13-15. §-ban előírt tartalmú 

nyilatkozatait, vagy azok önállóan, a 13-15. §-ban előírt alakszerűségi előírásoknak 

megfelelően nem kerültek csatolásra. 

 

A Kfv.VI.37.278/2017/12. számú ügy tényállása szerint az adásvételi szerződésben a 

felperesek nem nyilatkoztak arról, hogy nincs földhasználati díjtartozásuk, valamint arról, 

miszerint a szerzést megelőző 5 éven belül nem állapították meg, hogy a szerzési korlátozást 

megkerülő jogügyletet kötöttek. Az összesen két lapból álló adásvételi szerződés nem került 

összefűzésre. A Földforgalmi tv. 14. § (1) és (2) bekezdése szerinti nyilatkozatokat a vevők 

nem tették meg, és ekkor külön okirati formában sem csatolták a szerződéshez. Az alperes az 

adásvételi szerződés jóváhagyását a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés b) pontja alapján 

megtagadta. A Kúria a szabályozási viszonyt illetően megállapította, hogy a Ket. rendelkezéseit 

kizárólag akkor lehet alkalmazni, ha valamely kérdés eldöntésére a Földforgalmi tv., illetve a 

Fétv. nem ad választ (lex specialis derogat lex generalis). A speciális jogszabály (Földforgalmi 

tv.  23. § (1) bekezdés b) pontja) rendelkezése felülírja az általános szabályt, ezért a perbeli 

esetben nem a Ket. szabályai voltak az elsődlegesen alkalmazandó előírások. Ebből 

következően nincs jelentősége annak, hogy a felperesek utólag egyrészt pótolták a 

nyilatkozatokat, másrészt a két lapból álló szerződést az előírásoknak megfelelően összefűzték. 

 

A Kúria a Kfv.VI.37.278/2017/12. számú ítéletében azt is kiemelte, hogy mezőgazdasági 

igazgatási szervnél folyó – szerződés jóváhagyása iránti – eljárás és a földhivatali – tulajdonjog 

bejegyzése iránti – eljárás két teljesen önálló, külön eljárás, s a földhivatali eljárást mindig meg 

kell előznie a hatósági jóváhagyási eljárásnak, mert a jóváhagyó záradékkal ellátott adásvételi 

szerződés a feltétele a tulajdonjog bejegyzésének (Ptk. 6:118. §). A földhivatal előtt indított 

eljárás soha nem orvosolja az adásvételi szerződés hatósági jóváhagyására irányuló eljárásban 

a jóváhagyás megtagadásához vezető hibákat. A Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés b) pontja 

és a Fétv. 34. § (1)-(3) bekezdéseinek együttes helyes értelme alapján az eljárást kizárólag akkor 

lehet megszüntetni, ha nem áll fenn megtagadási ok. Ha az adásvételi szerződésnek a 

jogszabályban meghatározott módon történő összefűzése lett volna az egyetlen hiányosság, úgy 

az eljárás megszüntetéséről kellett volna dönteni. 

 

c) az elfogadó jognyilatkozat 

ca) az alakszerűségi előírásoknak nem felel meg, 

cb) nem az elővásárlásra jogosulttól származik, 

cc) az elővásárlásra jogosulttól származik, de nem állapítható meg belőle az elővásárlási 

jogosultság jogalapja, vagy az, hogy az elővásárlási jog mely törvényen alapul, illetve az 

elővásárlási jog nem a megjelölt törvényen, vagy a törvényben meghatározott sorrend szerinti 

ranghelyen alapul, 

 

A Földforgalmi tv. 21. § (5) bekezdése írja elő az elfogadó nyilatkozattal szembeni tartalmi 

feltételeket, amelyek vizsgálata a törvény 23. § (1) bekezdés c) pontja alapján a mezőgazdasági 

igazgatási szerv feladata. Az elfogadó jognyilatkozatot legalább teljes bizonyító erejű 
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magánokiratba kell foglalni. Az elfogadó jognyilatkozatnak tartalmaznia kell az elővásárlási 

jogosultság jogalapját, továbbá ha az elővásárlási jog törvényen alapul, akkor annak 

megjelölését, hogy mely törvényen és az ott meghatározott sorrend melyik ranghelyén áll fenn. 

Az elfogadó jognyilatkozatnak tartalmaznia kell a 13-15. §-ban foglalt esetekben az ott előírt 

nyilatkozatokat is, továbbá csatolni kell az elővásárlási jogosultságot bizonyító okiratokat is. A 

Földforgalmi tv. 18. § (2) bekezdésében meghatározott elővásárlásra jogosultaknak az elfogadó 

jognyilatkozatban kötelezően meg kell jelölniük, hogy a 18. § (2) bekezdés melyik pontjában 

meghatározott célból gyakorolják az elővásárlási jogukat. Az elővásárlási jog utóbb nem 

módosítható (KGD.2019.12, Kfv.II.37.747/2015/5.). 

 

Az okiratok elővásárlási jogra vonatkozó nyilatkozatait, az azokban megjelölt hivatkozásokat 

a mezőgazdasági igazgatási szerv az előzetes vizsgálat során – mind a vevő, mind az elfogadó 

nyilatkozatot tevő vonatkozásában – egyenként vizsgálja és értékeli. Abban az esetben, ha az 

elővásárlásra jogosult több elővásárlási jogalapra hivatkozva téves jogalapot is megjelöl, a 

mezőgazdasági igazgatási szerv az elővásárlási jog sorrendjének felállítása során azt nem veszi 

figyelembe. A Földforgalmi tv-ben és a Fétv.-ben nincs tételes rendelkezés arra vonatkozóan, 

hogy akár a vevő, akár az elfogadó nyilatkozatot benyújtó az adásvételi szerződésben, illetőleg 

az elfogadó nyilatkozatban kizárólag egy elővásárlási jogalapot jelölhet meg. A Földforgalmi 

tv. 23. § (1) bekezdés c) pont cc) alpontja kizárólag akkor ad lehetőséget az adásvételi szerződés 

megtagadására, ha az elfogadó nyilatkozatból nem állapítható meg az elővásárlási jogosultság 

jogalapja vagy az, hogy az elővásárlási jog mely törvényen, illetve az elővásárlási jog nem a 

megjelölt törvényen vagy a törvényben meghatározott sorrend szerinti ranghelyen alapul 

(Kfv.III.37.153/2017/5.). 

 

A Kúria a Kfv. 37.681/2016/1. számú ítéletében a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdésének 

alkalmazásával összefüggésben azt a kérdést is vizsgálta, hogy eltérhet-e az elővásárlási 

jogosult és a szerződés szerinti vevő igazolási kötelezettsége az elővásárlási jogosultság 

tekintetében. A Földforgalmi tv. 19. § (4) bekezdése9 ugyanis igazolási kötelezettséget ír elő az 

ügy szempontjából releváns állattartó telep vonatkozásában és az is kétségtelen, hogy csak az 

elővásárlási jogosult igazolási kötelezettségét szabályozza pontosan a jogszabály. A Kúria 

szerint ugyanakkor az Alaptörvény 28. cikke szerinti értelmezési követelmény azt az igényt 

fogalmazza meg, hogy senki se kerülhessen előnyösebb helyzetbe a hatósági jóváhagyási 

eljárás során és mindenkit hasonló, ésszerű kötelezettség terheljen. Ezért a szerződés szerinti 

vevő, aki egyben elővásárlásra is jogosult, sem hozható előnyösebb helyzetbe azáltal, hogy a 

rangsor megismerését követően csatolhatja okirati bizonyítékait, mivel ez a felfogás sérti az 

esélyegyenlőség és a törvény előtti egyenlőség alkotmányos alapelvét, ellentétes a jogalkotói 

akarattal. 

 

A Kúria Kfv.III.37.681/2016/10. (KGD2018. 51.) számú döntése szerint a mezőgazdasági 

szakigazgatási szervnek az elővásárlási jogosultság fennállását azonos szempontok alapján kell 

vizsgálnia, a szerződés szerinti vevő és az elfogadó jognyilatkozatot benyújtó személyek 

vonatkozásában is. A Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdésének értelmezéséből az következik, 

hogy a mezőgazdasági igazgatási szerv az előzetes érvényességi szűrést a sorrendiség felállítása 

nélkül köteles elvégezni az adásvételi szerződés és az elfogadó jognyilatkozat tekintetében, 

annak érdekében, hogy bármelyik okirat vonatkozásában megállapítható-e a Földforgalmi tv. 

23. § (1) bekezdésében felsorolt megtagadási okok egyike, vagy akár több is, az adásvételi 

szerződés jóváhagyásának megtagadását eredményező körülmény. A Földforgalmi tv. az 

adásvételi szerződés jóváhagyásának megtagadási jogkövetkezményét fűzi ahhoz, ha az 

elfogadó jognyilatkozat hibában szenved. Ugyanez vonatkozik a szerződő félre is, a 

mezőgazdasági igazgatási szervnek az adásvételi szerződés jóváhagyása tárgyában kell 

 

9 19. § „(4) Az állattartó telep működtetését igazolni kell. Az igazolás céljára szolgáló hatósági bizonyítványt 

az üzemeltető kérelmére az élelmiszerlánc-felügyeleti szerv adja ki. A hatósági bizonyítványban a tényleges 

állattartást és a nyilvántartás szerinti állatlétszámot is igazolni kell.” 
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döntenie, a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdésében felsorolt megtagadási okokat az érintett – 

a vevő, az elfogadó nyilatkozatot benyújtó személy – tekintetében egyaránt vizsgálni kell. A 

törvény rendelkezése értelmében, amennyiben az elfogadó jognyilatkozatot tett személy 

elővásárlási jogát nem arra a törvényre, vagy a törvényben meghatározott ranghelyre alapítja, 

amelyen az valóban áll, a mezőgazdasági igazgatási szerv a szerződés jóváhagyását az ő 

vonatkozásában megtagadja a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés c) pont cc) alpontja 

értelmében. 

 

A Kúria jogértelmezése szerint a Földforgalmi tv. 28. §-ában foglalt előírásra figyelemmel a 

mezőgazdasági igazgatási szervnek a vizsgálatot azonos szempontok alapján kell elvégezni, a 

szerződés szerinti vevő és az elfogadó nyilatkozatot benyújtó személyek vonatkozásában is, így 

azonos szempontok alapján kell őket értékelni. A Földforgalmi tv. szankcionálja az elfogadó 

nyilatkozatot benyújtó személyt, és a megtagadás jogkövetkezményét írja elő, ha az elővásárlási 

jog nem a megjelölt törvényen, vagy a törvényben meghatározott sorrend szerinti ranghelyen 

alapul. Nem történhet ez másként a szerződés szerinti vevő esetében sem, az ő szerződéses 

jognyilatkozata értékelésekor. A Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdésének értelmezéséből az 

következik, hogy a mezőgazdasági igazgatási szerv az előzetes érvényességi szűrést a 

sorrendiség felállítása nélkül köteles elvégezni az adásvételi szerződés és az elfogadó 

jognyilatkozat tekintetében, annak érdekében, hogy bármelyik okirat vonatkozásában 

megállapítható-e a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdésében felsorolt megtagadási okok egyike, 

vagy akár több is, az adásvételi szerződés jóváhagyásának megtagadását eredményező 

körülmény. 

 

Alapvetésként fogalmazódott meg ebben a döntésben, hogy a mezőgazdasági igazgatási 

szervnek hivatalból történő vizsgálódási kötelezettsége nincs, nem állapíthatja meg hivatalból 

az elővásárlási jogosultságot megalapozó ranghelyet. A tényállás tisztázása keretében, például 

hiánypótlási felhívás kiadása útján sem lehetséges a ranghely meghatározása, tisztázása. A 

ranghely utólagos korrekciója visszaélésre adhat okot. Kétségtelen, hogy a szerződéses vevő 

kizárása esetén előfordulhat, hogy a rangsorban hátrébb álló, de ugyanakkor helyesen 

nyilatkozó személlyel kerül jóváhagyásra az adásvételi szerződés, de így van ez akkor is, ha a 

sorrendben előrébb álló, elfogadó jognyilatkozatot benyújtó személy alakilag hibás 

nyilatkozatot tesz, hiába előzné meg a vevőt, vonatkozásában megtagadási ok áll fenn. 

 

A Kfv. III. 37.673/2016/4. számú ügyben az alperes mint mezőgazdasági igazgatási szerv a 

Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdésében írt kötelezettségének eleget téve, a jóváhagyás céljából 

megküldött okiratok közül az adásvételi szerződést vizsgálta először, kizárólag annak tartalmi 

és alaki kellékei alapján az érvényességi és hatályosulási feltételeknek való megfelelés 

szempontjából. Ezen vizsgálat, ellenőrzés keretében állapította meg, hogy a felperes, mint vevő 

földművesnek minősül, az adásvétel tárgyát képező ingatlanban társtulajdonos, illetve a Fétv. 

13. § (3) bekezdés rendelkezései alapján vizsgálta azt, hogy a vevő elővásárlásra jogosult-e. E 

formai vizsgálathoz kapcsolódóan értelmezte úgy az alperes a Földforgalmi tv. 18. § (3) 

bekezdését, hogy a felperes mint tulajdonostárs vevő elővásárlási jogosultságára csak akkor 

hivatkozhat, ha a közös tulajdonban álló föld esetében a tulajdonostársa tulajdoni hányadának 

harmadik személy javára történő eladására kerül sor. Ezen megállapításával és 

jogértelmezésével határozatában akként foglalta állást, hogy a felperest elővásárlási jog nem 

illeti meg. A Kúria szerint az alperes jogszabálysértően alkalmazta a Földforgalmi tv. 23. § (1) 

bekezdés c) pont cc) alpontjainak rendelkezéseit a felperesre, mint vevőre, annak kiterjesztő 

értelmezése megalapozatlan. Hangsúlyozta, hogy föld eladása esetén az elővásárlási jog 

tekintetében a mezőgazdasági igazgatási szervnek körültekintő vizsgálódást kell lefolytatni a 

tekintetben, hogy az adásvételi szerződésben szereplő vevő az ott megjelöltek szerint 

elővásárlási jogosultsággal rendelkezik-e. A Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés 

rendelkezéseinek alkalmazásakor a mezőgazdasági igazgatási szervnek észlelnie kellett volna, 

hogy elfogadó nyilatkozat hiányában az adásvételi szerződésben rögzített elővásárlási jogra 

történő hivatkozás vizsgálata már az adásvételi szerződés tartalmi értékelésének minősül. A 
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Földforgalmi tv. 23. § (3) és (4) bekezdése részletezi a mezőgazdasági igazgatási szerv eljárását, 

amikor az előzetes vizsgálat eredményeként nem tagadja meg az adásvételi szerződés 

jóváhagyását, és több elővásárlásra jogosult nyújtott be elfogadó nyilatkozatot, akkor az 

elővásárlásra jogosultakat a törvény által meghatározott sorrendben rangsorolni köteles. Az a 

tény, hogy az adásvételi szerződés a 23. § (1) bekezdés c) pont cc) alpont kiterjesztő 

értelmezésével nem tagadható meg, magában foglalja azt, hogy az adásvételi szerződés 

megtagadásának hiányában a következő lépcsőben kell vizsgálni a mezőgazdasági igazgatási 

szervnek a felperes elővásárlási jogosultsággal kapcsolatos hivatkozását. A mezőgazdasági 

igazgatási szerv által analógiával kreált elutasítási jogkör nem feleltethető meg a törvényi 

rendelkezésnek. 

cd) az elővásárlásra jogosulttól származik, de nem tartalmazza az elővásárlásra jogosultnak 

a 13-15. §-ban előírt tartalmú nyilatkozatait, vagy azok önállóan, a 13-15. §-ban előírt 

alakszerűségi előírásoknak megfelelően nem kerültek csatolásra. 

 

A Földforgalmi tv. 13. § (1) bekezdése egyértelmű a tekintetben, hogy csak a közokiratba, vagy 

teljes bizonyító erejű magánokiratba foglalt nyilatkozat vehető figyelembe az adásvételi 

szerződés jóváhagyásakor. 

 

Ez azt jelenti, hogy ha az elővásárlási jog gyakorlását tartalmazó és a további, speciális törvényi 

követelményeket kielégítő nyilatkozatokat külön okiratokba foglaltan nyújtja be az elővásárlási 

jog gyakorlója, akkor ezeknek önmagukban, egyenként is ki kell meríteniük az irányadó 

speciális jogszabály, vagyis a Földforgalmi tv. 13-15. §-aiban rögzített alaki kellékeket (ilyen 

tartalmú utalást rögzít az EBH2016. K.7. számú elvi határozat (13) bekezdése is). 

Hiányosságuk esetén 15 napon belüli – hiánypótlás nélküli – elutasításnak van helye. 

 

A Szegedi Ítélőtábla a Pf. 21.228/2016/2. számú közzétett döntésében megállapította, hogy a 

törvény tehát nemcsak a jegyző eljárására tartalmaz kötelező, a célzott joghatás eléréséhez 

szükséges követelményt, hanem az elővásárlási jogát gyakorló félre is, amelyek egyike sem 

hagyható figyelmen kívül az alakszerűség vizsgálatakor a földhivatali eljárásban. Bármelyikük 

hiánya a tulajdonjog bejegyzésének szükségképpeni elmaradásához vezet. A felperes az egyes 

ingatlanokra külön okiratokban rögzítve nyújtotta be az elővásárlási jogának gyakorlására 

vonatkozó és a Földforgalmi tv. szerinti követelményeknek való megfelelését tartalmazó 

nyilatkozatait, amelyek közül az utóbbi okiratok nem feleltek meg a régi Pp. 196. § (1) bekezdés 

b) pontjában foglaltaknak. Ez azt jelenti, hogy nyilatkozatait valamennyi érintett ingatlan 

kapcsán figyelmen kívül kellett volna hagyni abban az esetben is, ha a Földforgalmi tv. 21. § 

(4) bekezdés szerinti jegyzői záradékolás megtörténik. 

 

A Földforgalmi tv. 23. § (2) bekezdése – mint a másik ok – értelmében a mezőgazdasági 

igazgatási szerv – az (1) bekezdésben foglaltakon túl – az okiratok beérkezésétől számított 15 

napon belül döntést hoz az adásvételi szerződés jóváhagyásának a megtagadásáról akkor is, 

ha a jegyző által megküldött okiratok alapján megállapítja az elővásárlási jog gyakorlására 

vonatkozó eljárási szabályok megsértését. 

  

A felsőbírói jogértelmezés szerint, ha az eljárási szabályok megsértése jegyzői mulasztás 

következménye, a mulasztás körülményeinek pontos feltárása a jóváhagyási eljárásban a 

mezőgazdasági igazgatási szerv Ket. 50. § (1) bekezdésén alapuló eljárási kötelezettsége. A 

jóváhagyás megtagadását a Kúria a Földforgalmi tv. 23. § (2) bekezdése alapján nem tartotta 

jogszerűnek abban az esetben, amikor a jegyző az átvett négy darab elfogadó nyilatkozaton az 

ellenőrzési kötelezettség teljesítését aláírásával nem igazolta, csak dátumbélyegzővel látta el az 

átvett elfogadó nyilatkozatokat. A felperes az elfogadó nyilatkozat egy példányát visszakapta, 

amelyen a kirendeltség bélyegzőlenyomatával ellátottan, az ügyintéző aláírásával az átvételt 

igazoló megjegyzés szerepelt. Az elfogadó nyilatkozat jegyzőnél maradó további példányain 

csak a dátumbélyegző került feltüntetésre. A Kúria megítélése szerint az a tény, hogy az 

elfogadó nyilatkozat átvétele megtörtént a mellékleteivel együtt, és a jegyző iratjegyzéket is 
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készített a Földforgalmi tv. 22. § (1) bekezdés b) pontja szerint, arra mutat, hogy a jegyző 

részéről eljáró ügyintéző az ellenőrzési kötelezettségének eleget tehetett, mert csak ez esetben 

volt mód arra, hogy a jegyző iratjegyzékkel az elfogadó nyilatkozatot megküldje a 

mezőgazdasági igazgatási szervnek. Az iratjegyzék szerinti iratok birtokában a mezőgazdasági 

igazgatási szervnek észlelnie kellett volna, hogy az elfogadó nyilatkozatról a jegyzői igazolás 

hiányzik, ezért a Ket. 50. § (1) bekezdése értelmében a tényállás tisztázása érdekében 

nyilatkoztatnia kellett volna a jegyzőt arról, hogy az elfogadó nyilatkozatnak a Földforgalmi tv. 

21. § (4) bekezdése szerinti ellenőrzése megtörtént-e, és csak jegyzői mulasztásból maradt le 

az elfogadó nyilatkozatról a jegyzői igazolás. A jegyzői hiba a mezőgazdasági igazgatási szerv 

eljárása során nem volt pótolható (Kfv.II.38.197/2016/6.). 

 

A fenti álláspontot erősítette meg a Kfv.II.37.899/8.2017. számú döntés is, amelyben elvi 

tartalomként került rögzítésre, hogy „a Földforgalmi törvény 21. § (4) bekezdése – ahogy a (3), 

(5), (6), (7) bekezdés – az elfogadó nyilatkozatot tevő kötelezettségét is megfogalmazza. A 21. 

§ (9) bekezdése szerinti jogvesztés csak az elfogadó nyilatkozatot tevő személy hibás 

eljárásának lehet következménye. A jegyzői záradékolás hiánya, mint mulasztás ilyen 

következményre nem vezethet a Földforgalmi törvény 21. § (9) bekezdése alapján. Az elfogadó 

nyilatkozatot tevő a közigazgatási perben bizonyíthatja, hogy a rá háruló kötelezettségeit 

teljesítette.” 

 

A Ptk. 5:81. § (1) bekezdése kimondja, hogy a tulajdonostárs tulajdoni hányadára a többi 

tulajdonostársat harmadik személlyel szemben elővásárlási jog illeti meg. A Földforgalmi tv. 

21. § (1) bekezdése szerint a tulajdonost közvetlen közlési kötelezettség terheli, az adásvételi 

szerződést az aláírástól számított nyolc napon belül közölnie kell az elővásárlási jog 

jogosultjaival. A Kúria Kfv.II.37.220/2017/8. számú ítélete értelmében, ha a tulajdonos a 

Földforgalmi tv. 21. § (1) bekezdése szerinti kötelezettségét elmulasztja, a mezőgazdasági 

igazgatási szervnek a Földforgalmi tv. 23. § (2) bekezdése alapján az elővásárlási jog 

gyakorlására vonatkozó eljárási jogszabályok megsértése miatt meg kell tagadnia a szerződés 

jóváhagyását, miután hatóságként elsődlegesen neki van jogosítványa a jogszabályi előírások 

betartatására.  

 

A Földforgalmi tv. 23. § (3) bekezdése alapján az elővásárlásra jogosultak sorrendjének 

megállapítása a mezőgazdasági igazgatási szerv hatáskörébe tartozik, ha az előzetes vizsgálat 

eredményeként nem tagadja meg az adásvételi szerződés jóváhagyását, és több elővásárlásra 

jogosult nyújtott be elfogadó jognyilatkozatot. Az elővásárlásra jogosultak sorrendjéről 

jegyzéket kell készíteni, kivéve ha megállapítja, hogy a hirdetményi úton közölt adásvételi 

szerződésre 

a) kizárólag határidőn túl érkezett a jegyzőhöz elfogadó jognyilatkozat, vagy 

b) a határidőn belül beérkezett valamennyi elfogadó jognyilatkozat hiányos, vagy valótlan 

tartalmú, és ezáltal egyik sem felel meg az (1) bekezdés c) pontjában foglaltaknak. 

(Földforgalmi tv. 23. § (4) bekezdés) 

 

Előfordulhat az az eset, hogy a jogosult jegyzékbe vétele a jegyző eljárásban történt 

jogszabálysértés miatt nem történik meg. A Kúria gyakorlatában az egységet alkotó eljárásban 

kell azt korrigálni, összhangban a Ket. VII. fejezete alapján a jogorvoslat szabályaival. A jegyző 

elfogadó jognyilatkozat átvételével kapcsolatos igazgatási cselekményével kapcsolatosan 

ugyanakkor nincs önálló jogorvoslati lehetőség a Ket. 96. §-a szerint. Ezért a részeljárással 

összefüggésben álló, az egész eljárás kapcsolódási pontjait illető jogszerűségi kifogás az 

alapeljárás egésze összefüggésében vizsgálandó érdemben. A Fétv. 39. §-a a mezőgazdasági 

szakigazgatási szerv határozatával szemben jogorvoslati lehetőségként bírói utat biztosít. Mivel 

a jegyző eljárása a mezőgazdasági igazgatási szerv szerződés-jóváhagyási hatásköre 

gyakorlásának része, e jogorvoslat keretében támadható, ha jogszabálysértés történt 

(Kfv.IV.38.038/2016/5.). 
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Egy másik ügyben a mezőgazdasági igazgatási szerv az adásvételi szerződés jóváhagyására 

irányuló eljárásban tájékoztatta a jegyzőt, hogy az elővásárlásra jogosult felperes elfogadó 

nyilatkozata nem felelt meg a Földforgalmi tv. előírásainak, mert nem tartalmazta a felperes 

születési nevét, születési helyét, születési dátumát, személyi azonosítóját és anyja nevét. A 

mezőgazdasági igazgatási szerv a Földforgalmi tv. 23. § (4) bekezdés b) pontja szerinti 

jegyzéket sem készítette el, a nyilatkozatot a Magyar Agrár-, Élelmiszer-gazdasági és 

Vidékfejlesztési Kamara területi szervének nem küldte meg. A Kamara állásfoglalásával a 

vevővel mint szerző féllel támogatta a föld tulajdonjogának átruházásáról szóló szerződés 

jóváhagyását. Az elővásárlásra jogosult a kifüggesztett állásfoglalással szemben kifogást 

nyújtott be, amelyet a képviselő testület határozatában elutasított. 

 

2.2.2. Adásvételi szerződés jóváhagyása a Földforgalmi törvény 23. §-alapján 

 

„23. §. (…) (3) Ha az (1) és a (2) bekezdésben meghatározott előzetes vizsgálat 

eredményeként a mezőgazdasági igazgatási szerv nem tagadja meg az adásvételi szerződés 

jóváhagyását, és több elővásárlásra jogosult nyújtott be elfogadó jognyilatkozatot, a 

mezőgazdasági igazgatási szerv - a (4) bekezdésben meghatározott eset kivételével - az 

elővásárlásra jogosultakat a törvény által meghatározott sorrend alapján rangsorolja, és arról 

jegyzéket készít. 

(4) A mezőgazdasági igazgatási szerv nem készít az elővásárlásra jogosultak rangsoráról 

szóló jegyzéket (a továbbiakban: jegyzék), ha megállapítja, hogy a hirdetményi úton közölt 

adásvételi szerződésre 

a) kizárólag határidőn túl érkezett a jegyzőhöz elfogadó jognyilatkozat, vagy 

b) a határidőn belül beérkezett valamennyi elfogadó jognyilatkozat hiányos, vagy valótlan 

tartalmú, és ezáltal egyik sem felel meg az (1) bekezdés c) pontjában foglaltaknak. 

(5) A (3) bekezdésben meghatározott esetben a mezőgazdasági igazgatási szerv a 

rendelkezésére álló okiratok és az általa készített jegyzék másolatának megküldésével 

haladéktalanul megkeresi a helyi földbizottságot az állásfoglalásának beszerzése céljából. 

(6) Ha a (4) bekezdésben foglalt esetek valamelyike áll fenn, az (5) bekezdésben foglaltakat 

kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy a mezőgazdasági igazgatási szerv jegyzék nélkül keresi 

meg a helyi földbizottságot.” 

 

Ha a fenti alcím szerint lefolytatott előzetes vizsgálat eredményeként a mezőgazdasági 

igazgatási szerv nem tagadja meg az adásvételi szerződés jóváhagyását, és több elővásárlásra 

jogosult nyújtott be elfogadó jognyilatkozatot, a mezőgazdasági igazgatási szervnek két 

lehetősége van: 

 

a) az elővásárlásra jogosultakat a törvény által meghatározott sorrend alapján rangsorolja, és 

arról jegyzéket készít [Földforgalmi tv. 23. § (3) bekezdés]. Ebben az esetben a rendelkezésére 

álló okiratok és az általa készített jegyzék másolatának megküldésével haladéktalanul 

megkeresi a helyi földbizottságot az állásfoglalásának beszerzése céljából [Földforgalmi tv. 23. 

§ (3) bekezdés]. 

 

Megjegyzés: 2019. január 11-től a Földforgalmi tv. 23. § (3) bekezdése módosításával a 

jogalkotó pontosította a mezőgazdasági igazgatási szerv rangsorolási feladatait azáltal, hogy 

nem csak az elővásárlásra jogosultakat, hanem az adásvételi szerződés szerinti vevőt is 

rangsorolja és nemcsak a jegyzéket, hanem a jegyzékben szereplő valamennyi elővásárlásra 

jogosult elfogadó nyilatkozatát köteles megküldeni  (lásd 10  F.mód.tv. 6.-7.§). 

 

b) nem készít az elővásárlásra jogosultak rangsoráról szóló jegyzéket (a továbbiakban: 

jegyzék), ha megállapítja, hogy a hirdetményi úton közölt adásvételi szerződésre 

 

10  Kihirdetve: 2018. XII. 27. 
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- kizárólag határidőn túl érkezett a jegyzőhöz elfogadó jognyilatkozat, vagy 
- a határidőn belül beérkezett valamennyi elfogadó jognyilatkozat hiányos, vagy valótlan tartalmú, és 

ezáltal egyik sem felel meg a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés c) pontjában foglaltaknak. 

[Földforgalmi tv. 23. § (4) bekezdés]. 

 

Ebben az esetben a mezőgazdasági igazgatási szerv jegyzék nélkül keresi meg a helyi 

földbizottságot. Hangsúlyozta a Kúria a Kfv.III.37.009/2017/4. számú ítéletében, hogy ezen 

kötelezettsége az adásvételi szerződés vonatkozásában a mezőgazdasági igazgatási szervnek 

akkor is fennáll, ha nem volt olyan elfogadó nyilatkozat, amely okán jegyzéket kellett volna 

készítenie. A mezőgazdasági igazgatási szerv jogalkalmazásában a már kialakult gyakorlat  

irányadó abban az esetben is, ha elfogadó nyilatkozat az adásvételi szerződés kifüggesztés alatt 

nem érkezett. Az állásfoglalás bekérése ilyenkor sem mellőzhető a jóváhagyás iránti eljárásban. 

 

A Kfv.III.37.153/2017/5. ügyben a Kúria megállapította, hogy a Fétv. 13. § (3) bekezdése 

értelmében az adásvételi szerződésben rögzíteni kell azt is, hogy a vevő elővásárlásra jogosult-

e. E jogosultság fennállása esetén meg kell jelölni a szerződésben, hogy a jogosultság mely 

törvényen, és az ott meghatározott sorrend, mely ranghelyén áll fenn. A szerződésen alapuló 

elővásárlási jog esetén ennek a tényét kell rögzíteni az adásvételi szerződésben. A 

mezőgazdasági igazgatási szerv a beadvány előzetes vizsgálata során az adásvételi 

szerződésben és az elfogadó jognyilatkozatban megjelölt és a vizsgálat során ellenőrzött 

elővásárlási jogosultság alapján állapítja meg az elővásárlási jogosultak törvényi sorrendjét. 

Hivatalból a szerződő felek helyett nem állapíthatja meg az elővásárlási jog ranghelyét még 

akkor sem, ha a szerződés tartalma szerint a vevőt egyébként megilleti a Földforgalmi tv. által 

biztosított elővásárlási jog. A Fétv. az adásvételi szerződés kötelező tartalmi elemeként írja elő 

annak rögzítését, így az adásvételi szerződésben ennek feltétlenül szerepelnie kell. A 

Földforgalmi tv. 23. § (3) bekezdése alapján az elővásárlásra jogosultak sorrendjének 

megállapítása a mezőgazdasági igazgatási szerv hatáskörébe tartozik. 

 

A Kfv.II.37.787/2017/4. és a Kfv. 38.116/2018/8. ítéletek szerint az elővásárlási jog 

érvényesítése érdekében tett elfogadó nyilatkozat hibás értékelése az érdemi mezőgazdasági 

igazgatási szerv határozatával szemben kezdeményezett közigazgatási perben vitatható. A 

kifogás alapján eljáró képviselő-testület (közgyűlés) nem jogosult vizsgálni a mezőgazdasági 

igazgatási szerv előzetes eljárásának törvényességét, így azt, hogy az elővásárlási joggal 

megfelelően éltek. 

 

2.3. A helyi földbizottság állásfoglalása kiadása a Földforgalmi törvény 24. és 25. §-ai 

alapján 

 

A Földforgalmi tv. 24. §-a szerint a helyi földbizottság – a mezőgazdasági igazgatási szerv 

megkeresésének a beérkezésétől számított – 15 napon (2019. január 11. napjától hatályos 

rendelkezés szerint 30 napon) belül a köztudomású tények és legjobb ismeretei alapján adja ki 

az adásvételi szerződés jóváhagyásának megtagadásához, vagy a jóváhagyás megadásához 

szükséges állásfoglalását. A határidő hosszabbítás indoka, hogy összetettebb mérlegelést 

igénylő ügyekben is kellő idő álljon a helyi földbizottság részére megalapozott állásfoglalás 

kialakítására. 

 

A F.mód.tv. 8. § -a 2019. január 1. napjától módosította a Földforgalmi tv. 24. §-át. Annak a 

jelenleg hatályos (2) bekezdésében írtak szerint „a helyi földbizottság az adásvételi szerződést 

és a jegyzékben szereplő valamennyi elővásárlásra jogosult elfogadó jognyilatkozatát a 

köztudomású tények és legjobb ismeretei, valamint a (3) bekezdésben foglaltak szerint 

beszerzett információk együttes - kormányrendeletben meghatározott módon történő - 

mérlegelése alapján a 23/A. § (1) bekezdésében meghatározott szempontoknak való megfelelés 

vonatkozásában értékeli és támogatja vagy nem támogatja.” 
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Megjegyzés: A 24. § (2) bekezdésének új szövege értelmében a helyi földbizottság az adásvételi 

szerződést és a jegyzékben szereplő valamennyi elővásárlásra jogosult elfogadó 

jognyilatkozatát a köztudomású tények és legjobb ismeretei, valamint a (3) bekezdésben 

foglaltak szerint beszerzett információk együttes mérlegelése alapján alakítja ki. A 

korábbiakhoz képest új rendelkezés, hogy a földbizottság a jövőben jogosult lesz az 

érintettektől kiegészítő információk bekérésére. A 24. § (3) bekezdése ezeket a külön 

beszerezhető információkat részletezi. Az így beszerzett információk alapján a földbizottság 

alkalmassági vizsgálatot végez. Ez nem jelenti azt, hogy a kifogásolt cselekmény, tény, 

körülmény eredményezze is azokat a negatív hatásokat, amelyeket a törvény külön is megemlít. 

A földbizottság az ezen törvényben foglalt földbirtok-politikai célok megvalósulása érdekében 

vizsgálja, majd ennek eredményeképpen értékeli az adásvételi szerződést vagy az elfogadó 

jognyilatkozatot a felsorolt alkalmassági szempontok alapján [lásd Földforgalmi tv. 23/A. § (1) 

bekezdését]. 

 

A törvény pontosítja továbbá azoknak a dokumentumoknak a körét, amelyeket a 

mezőgazdasági igazgatási szerv a földbizottság részére átad [lásd a Földforgalmi tv. 23/A. § (2) 

bekezdését]. 

 

A hatályos rendelkezéseket az elemző munka a kialakult joggyakorlat hiányában nem érinti. 

 

Az értékelés szempontjait 2018. december 31. napjáig a törvény 24. § (2) bekezdése határozta 

meg az alábbiak szerint: 

 

„(2) A helyi földbizottság az adásvételi szerződést a köztudomású tények és legjobb ismeretei 

alapján, különösen a következő szempontok szerint értékeli: 

a) az adásvételi szerződés alkalmas-e a tulajdonszerzési korlátozás megkerülésére; 

b) megállapítható-e, hogy a felek már e törvény hatálybalépése előtt megállapodtak a 

tulajdonjog átruházásában, de az adásvételi szerződést csak a jelen eljárás keretében léptetnék 

egyikük nyilatkozatával, illetve harmadik személy jognyilatkozatának megtételével hatályba; 

c) az adásvételi szerződés jóváhagyása esetén az adásvételi szerződés szerinti vevő, illetve a 

jegyzék szerinti, az első helyen álló elővásárlásra jogosult, vagy ha több elővásárlásra jogosult 

áll az első helyen, akkor valamennyi első helyen álló elvásárlásra jogosult 

ca) alkalmas-e az adásvételi szerződés és a 13. §-ban, illetve a 15. §-ban meghatározott 

kötelezettségvállalások teljesítésére, 

cb) elnyer-e olyan jogi helyzetet, amelynek révén a jövőben az elővásárlási jogát 

visszaélésszerűen gyakorolhatja, vagy 

cc) indokolható gazdasági szükséglet nélkül, felhalmozási célból szerezné meg a föld 

tulajdonjogát; 

d) az ellenérték a föld forgalmi értékével arányban áll-e, s ha nem, az aránytalansággal a 

vevő elővásárlásra jogosultat tartott távol az elővásárlási jogának gyakorlásától.” 

 

Megjegyzés: az F.mód.tv. 8. §-a 2019. január 11-től teljesen új értékelési szempontokat vezetett 

be, aminek következtében a korábbi joggyakorlat lényegében okafogyottá válik. 

 

A jelenleg hatályos rendelkezés szerint: 

 

„24. § (3) Az adásvételi szerződésnek a 23/A. § (1) bekezdésében meghatározott szempontoknak 

való megfelelése értékelésének során figyelembe kell venni 

a) a vevő vagy a jegyzékben szereplő elővásárlásra jogosult és közeli hozzátartozói 

tulajdonában, használatában a föld fekvése szerinti településen, vagy annak közigazgatási 

határától számított húsz kilométeres körzetén belül hány darab, mekkora térmértékű, művelési 

ágú és aranykorona értékű föld található és azok hol helyezkednek el; 

b) a föld fekvése szerinti településen, vagy annak közigazgatási határától számított húsz 

kilométeres körzetén belül az a mezőgazdasági termelőszervezet, amelyben a vevő, a jegyzékben 
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szereplő elővásárlásra jogosult vagy ezen személyek közeli hozzátartozója tulajdoni 

részesedéssel rendelkezik, mekkora térmértékű és aranykorona értékű földterület használója; 

c) a vevő vagy a jegyzékben szereplő elővásárlásra jogosult az adásvételi szerződést 

megelőző három éven belül kötöttek-e közeli hozzátartozójukkal földre vonatkozó jogügyletet, 

és ezen föld kinek a használatában áll; 

d) a vevő vagy a jegyzékben szereplő elővásárlásra jogosult az adásvételi szerződés 

megkötését megelőző öt évben tett-e a föld fekvése szerinti településen, vagy annak 

közigazgatási határától számított húsz kilométeres körzetén belül található földre 

elővásárlóként elfogadó nyilatkozatot, de a jogügylet a szerződésszegése miatt nem ment 

teljesedésbe; 

e) a föld adás-vétele mennyiben szolgálja a fiatal földműves, a pályakezdő gazdálkodó 

gazdaságátadással összefüggő tulajdonszerzését; 

f) az elővásárlásra jogosult rendszeresen elfogadó jognyilatkozatot tesz-e olyan földre, 

amelyre elővásárlási joga fennáll, anélkül, hogy annak megszerzését gazdaságának mérete 

indokolná; 

g) az adásvételi szerződés szerinti vevő, illetve a jegyzék szerinti elővásárlásra jogosultak 

tulajdonában álló földek birtokmérete 

ga) között nagyságrendbeli különbözőség áll fenn, 

gb) és a település üzemeinek átlagos mérete között nagyságrendbeli különbözőség áll fenn; 

h) a földnek az ügylet szerinti ellenértéke alapos indok nélkül ne haladja meg 

ha) erdőnek nem minősülő föld esetén a földnek - indexálással meghatározott - 20 éves 

termelési időszakra számított jövedelemtermelő képességét, 

hb) erdőnek minősülő föld esetében a földnek 50 éves termelési ciklusra számított 

jövedelemtermelő képességét azzal, hogy az erdőtalaj és a faállomány értékét együttesen kell 

megállapítani, amelynek során az erdőtalaj értékét az erdő örökös járadékából, míg a 

faállomány értékét a potenciális véghasználatból levezetett jelenérték szerint kell kiszámítani, 

továbbá a földön létesített ültetvény vagy felépítmény értékét nettó pótlásiköltség alapú 

értékbecsléssel kell megállapítani.” 

 

A Kúria előtt a Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdése 2019. január 11-ig hatályban volt alábbi 

pontjaival összefüggésben merültek fel jogértelmezési kérdések. 

 

2.3.1. Földforgalmi törvény 24. § (2) bekezdése b) pontjának értelmezése 

 

b) megállapítható-e, hogy a felek már e törvény hatálybalépése előtt megállapodtak a 

tulajdonjog átruházásában, de az adásvételi szerződést csak a jelen eljárás keretében léptetnék 

egyikük nyilatkozatával, illetve harmadik személy jognyilatkozatának megtételével hatályba; 

 

A fenti rendelkezést értelmező Kfv.IV.37.835/2016/5. számú kúriai ítélet szerint a 

Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdés b) pontja több feltétel egyidejű fennállását írja elő az ezen 

a jogcímen történő támogatás megtagadásaként. A konjunktív feltételek: 

– a felek már e törvény hatálybalépése előtt megállapodtak a tulajdonjog átruházásában; 

– de az adásvételi szerződést csak a jelen eljárás keretében léptetnék hatályba; 

– mégpedig egyikük nyilatkozatával, illetve harmadik személy jognyilatkozatának 

megtételével. 

A Kúria döntése egyértelművé tette, hogy földforgalmi ügyekben a szerződés jóváhagyásához 

szükséges földbizottsági (kamarai) támogatás megtagadása csak akkor jogszerű, ha a 

törvényben foglalt feltétel valamennyi eleme megvalósult. 

 

2.3.2. Földforgalmi törvény 24. § (2) bekezdése c) pontjának értelmezése 

 

ca) alkalmas-e az adásvételi szerződés és a Földforgalmi törvény 13. §-ban, illetve a 15. §-ban 

meghatározott kötelezettségvállalások teljesítésére? 
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E feltétel meglétével összefüggésben a Kúria több döntésében vizsgálta a Földforgalmi tv. 13. 

§ (1) bekezdését, amely szerint „A tulajdonszerzési jogosultság feltétele – ide nem értve a 10. 

§ (3) bekezdésében, a 11. §-ban, és a 17. §-ban foglalt eseteket –, hogy a szerző fél a tulajdonjog 

átruházásáról szóló szerződésben, illetve teljes bizonyító erejű magánokiratba vagy közokiratba 

foglalt nyilatkozatban vállalja, hogy a föld használatát másnak nem engedi át, azt maga 

használja, és ennek során eleget tesz a földhasznosítási kötelezettségének, továbbá vállalja, 

hogy a földet a tulajdonszerzés időpontjától számított 5 évig – a (3) bekezdésben meghatározott 

esetek kivételével – más célra nem hasznosítja.” Kérdés tehát, hogy mit jelent e bekezdés 

értelmében a „saját használat”? A Kúria a Kfv.IV.37.972/2016/5. számú döntése szerint „saját 

használat nemcsak fizikai munkával, hanem a gazdálkodási tevékenység egészének 

folytatásával természetszerűleg szintén megvalósul. E kettő tényleges és gazdaságilag hatékony 

művelés esetén, különösen bizonyos méretnagyság fölött egymással mereven nem állítható 

szembe.” 

 

A Kfv.III.37.009/2017/4. számú ügy felperesének elfogadó nyilatkozatában nem szerepelt az 

állampolgárság. A Kúria egyetértett a másodfokú bíróság álláspontjával, amely szerint a 

felperes elfogadó nyilatkozata a Fétv. 13. § (1) bekezdés a) pont ad) alpontjában foglalt 

érvényességi feltételnek nem felelt meg, így joghatás kiváltására sem volt alkalmas. A 

mezőgazdasági igazgatási szervnek ezen hiányosság alapján az elfogadó nyilatkozatot 

megtagadó határozatot kellett volna hozni, azonban nem a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés 

c) pont cd) alpont alapján. A Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés második mondata, valamint a 

c) pont ca) alpontja nem értelmezhető szűk körűen és oly módon, hogy kizárólag a Fétv. 11. §-

ának megsértése miatti elutasítást foglalja magába. Tekintettel arra, hogy a Fétv. 13. § (1) 

bekezdése meghatározza azon adatok körét, amelyet az elfogadó nyilatkozatnak tartalmaznia 

kell, így ezek hiánya is megtagadást eredményező körülmény, mivel ezen adatok hiánya a 

nyilatkozat érvénytelenségét eredményezi. Ezért a mezőgazdasági igazgatási szervnek az 

elfogadó nyilatkozat vonatkozásában a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés c) pont ca) alpontra 

alapozva, az elfogadó nyilatkozat vonatkozásában kell megtagadó határozatot hozni. 

Mindebből az következik, hogy a mezőgazdasági igazgatási szerv a kifüggesztett adásvételi 

szerződés kapcsán tett elfogadó jognyilatkozatot először kizárólag annak tartalma és alaki 

kellékei alapján – az érvényességi és hatályosulási feltételeknek való megfelelőség 

szempontjából – vizsgálja meg és ellenőrzi. Amennyiben az elfogadó nyilatkozat 

hiányosságban szenved, az alakszerűségi előírásoknak nem felel meg, azt elfogadni nem lehet, 

elfogadása megtagadásának van helye. 

 

cb) elnyer-e olyan jogi helyzetet, amelynek révén a jövőben az elővásárlási jogát 

visszaélésszerűen gyakorolhatja? 

 

Az Alkotmánybíróság 3128/2015. (VII. 9.) AB határozatában e rendelkezés 

alkotmányellenességének megállapítására vonatkozó alkotmányjogi panaszt elutasította. A 

kezdeményezés szerint ez a szabály az Alaptörvény B) cikk (1) bekezdéséből levezethető 

jogbiztonság elvét sérti, mert egy jövőbeni feltételezett visszaélésszerű magatartást állapít meg 

a szerződés jóváhagyásának megtagadásához vezető elutasító állásfoglalás indokaként, 

amelyhez kapcsolódóan jogszabály feltételrendszert nem telepít, további indokolási 

kötelezettséget nem ír elő. Az AB szerint a Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdése c) pontjának 

cb) alpontja konkrét tényálláshoz kötve alkalmazható. A törvény ebben a részében a valamely 

sérelem bekövetkeztének megelőzésére irányuló, veszélyeztető magatartást megfogalmazó 

törvényi tényállásokra emlékeztet, a jogsértő eredmény nem tényállási elem. Jóllehet a 24. § (2) 

bekezdése c) pontjának cb) alpontjában foglaltak megállapításához nincs szükség arra, hogy az 

érintett személy magatartása eredményeképpen konkrét személy jogai sérüljenek, a 24. § (2) 

bekezdése c) pontjának cb) alpontjában szereplő fogalmak használatát, azok tartalmát, annak a 

jogi helyzetnek a fennállását, amelyben lehetségessé válhat az elővásárlási jog visszaélésszerű 

gyakorlása, a veszélyeztetés meglétének, mértékének mélységét a jogalkalmazás során kell 

megítélni. Az AB szerint a már korábban, a 17/2015. AB határozatban megállapított 
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alkotmányos követelményt – mely szerint az Alaptörvény XXVIII. cikk (7) bekezdésében 

biztosított jogorvoslathoz való alapjog érvényesülése csak akkor biztosított, ha a 

földbizottságok állásfoglalása a törvényben megkövetelt értékelést olyan részletességgel 

tartalmazza, hogy annak okszerűsége érdemben is elbírálható a hatósági eljárásban – a törvény 

24. § (2) bekezdése c) pontja cb) alpontja alkalmazásánál is figyelembe kell vennie a 

földbizottságnak, a hatóságnak és a bíróságnak is. Így mind a hatóság, mind a bíróság 

értékelheti, hogy a konkrét tényállás alátámasztja-e a földbizottságnak a 24. § (2) bekezdése c) 

pontjának cb) alpontjára alapozott állásfoglalását. E szabály ezért a jogbiztonság 

követelményével a bírói kezdeményezésben felhívott érvek alapján nem ellentétes. 

 

cc) indokolható gazdasági szükséglet nélkül, felhalmozási célból szerezné meg a föld 

tulajdonjogát; 

 

A kamarai állásfoglalás jogszabálysértő, ha nem tér ki arra, hogy a gazdasági szükséglet nélküli 

felhalmozásnak minősített földszerzés milyen indokok alapján került megállapításra,  melynek 

okán nem állapítható meg, mi az a földszerzési mérték, amely felett a vevő/elfogadó 

nyilatkozatot tevő elővásárlásra jogosult gazdasági szükséglet nélküli felhalmozás céljából 

szerezne meg termőföldet (Tatabányai Közigazgatási és Munkaügyi Bíróság 

K.27.205/2014/4.). 

 

2.3.3. A Földforgalmi törvény 24. § (2) bekezdése d) pontjának értelmezése 
 

„d) Az ellenérték a föld forgalmi értékével arányban áll-e, s ha nem, az aránytalansággal a 

vevő elővásárlásra jogosultat tartott távol az elővásárlási jogának gyakorlásától.” 

 

A Kúria a Kfv.IV.37.784/2016. számú ügyben meghozott ítéletében rámutatott arra, hogy a 

föld adás-vételéhez való jóváhagyás támogatásának megtagadása a forgalmi érték és a vételár 

aránytalanságára hivatkozva csak akkor jogszerű, ha egyben igazolható az is, hogy a vevő ezzel 

meghatározott elővásárlásra jogosultakat tart vissza e joguk gyakorlásától. A föld vételára 

szakkérdés, elővásárlásra jogosultak ilyen irányú szándéka pedig ténykérdés.11 

A Kúria megítélése szerint a Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdése alapján a kamara 

köztudomású tények és legjobb ismeretei alapján dönt. Ugyanakkor ez a döntése egy alapjog-

gyakorlásra – a tulajdonosnak a tulajdonával való rendelkezése során meghozott döntésére 

vonatkozik – így nyilvánvaló, hogy olyan általános fogalmak, mint a „köztudomású tény", vagy 

a „legjobb ismeret" nem lehetnek a tulajdonkorlátozás alapjául szolgáló végérvényes 

megállapítások. A földbizottság, illetve a helyébe lépő kamara pusztán véleményt nyilvánít az 

adásvétel tárgyában. Ebben a processzusban az első érdeminek tekinthető közhatalmi döntést a 

helyi önkormányzat képviselő-testülete hozza meg a kamara állásfoglalása elleni kifogás 

elbírálása során. A képviselő-testületi eljárásban különös súlya van a tényállás teljes körű 

feltárásának, hiszen a képviselő-testület döntése a tulajdonnal való rendelkezés szabadságát már 

közvetlenül, közhatalmi beavatkozás formájában érinti. A jogorvoslati rendszer következő 

állomásán, azaz a képviselő-testületi döntés bírósági felülvizsgálata során a tényállás-feltárás 

és a jogszerűségi szempontok egyidejű érvényesítése mellett – figyelemmel az Alaptörvény 28. 

cikkére is – úgy kell meghozni a döntést, hogy a Földforgalmi tv.-ben megállapított közérdekű 

cél megvalósulhasson, de a célhoz szükséges korlátozás se legyen aránytalan. 

 

A fenti eljárás egy jelentős szabályát iktatta be a 17/2015. (VI. 5.) AB határozat (ABH) 

alkotmányos követelmény formájában, amikor kimondta, hogy a jogorvoslathoz való alapjog 

érvényesülése csak akkor biztosított, ha a földbizottságok állásfoglalása a törvényben 

megkövetelt értékelést olyan részletességgel tartalmazza, hogy annak okszerűsége érdemben is 

elbírálható a hatósági eljárásban, a hatósági döntés ténybeli megalapozottsága és jogszerűsége 

 

11 http://www.miskolciugyvedikamara.hu/files/476/ADVOCAT_2018_3-4_KOMPLETT.pdf 
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pedig nemcsak formai szempontból, hanem érdemben is felülbírálható a bírósági felülvizsgálat 

során. Így különösen megnövekedett a képviselő-testületi eljárás garanciális jellege, 

figyelemmel arra, hogy az ABH a fentiekben érdemi eljárást ír elő. Immár tehát nemcsak a 

tulajdonhoz való jog, hanem egy másik alapjog, a jogorvoslathoz való jog érvényesülése is azon 

múlik, hogy az ügyben a tényállás feltárásra került-e olyan módon, amely alapján a törvényi 

rendelkezéseknek való megfelelés megnyugtatóan igazolható.12 

 

A Kúria Kfv.IV.37.172/2017/5. számú ítélete szerint a Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdés d) 

pontjában foglalt két feltételnek, az aránytalanságnak és az elővásárlási jogosult 

visszatartásának egyszerre kell megvalósulnia. Az eljárás során ezeket a körülményeket 

egyenként bizonyítani kell. Két konjunktív feltételről van szó, amelyeknek egyszerre kell 

teljesülniük ahhoz, hogy a hozzájárulás megtagadható legyen. Szükség van tehát annak 

bizonyítására, hogy az aránytalanság valóban távol tart-e elővásárlásra jogosultakat. Valamely 

elővásárlásra jogosult ilyen szándékát fel kell tárni a törvényi feltétel beálltához. Csak akkor 

teljesül tehát a kérdéses feltétel, ha valamely elővásárlásra jogosult ténylegesen az aránytalan 

vételárra tekintettel nem élt elővásárlási jogával. E ténykérdés fennállását tehát bizonyítási 

eljárás keretében vizsgálni kell. Föld adás-vételéhez való jóváhagyás támogatásának 

megtagadása a forgalmi érték és a vételár aránytalanságára hivatkozva tehát csak akkor jogszerű, 

ha egyben igazolható az is, hogy a vevő ezzel meghatározott elővásárlásra jogosultat vagy 

jogosultakat tart vissza e joguk gyakorlásától. 

 

 

2.4. Döntéshozatali jogkörök megosztása az eljárás szereplői között és a közbenső 

döntések joghatása a Földforgalmi törvény 24. §-a által szabályozott eljárás keretében 

 

A földbizottság (kamara) jogállása. Az Alkotmánybíróság a 17/2015. (VI. 5.) AB határozatában 

megállapította, hogy a földbizottság nem köztestület, a földbizottság működésének tehát az a 

célja, hogy a helyi földviszonyokat, a termőföldek forgalmát befolyásolja, így ezáltal képviseli 

a közérdeket. A birtokviszonyok átláthatóságának kialakításában, a versenyképesség 

megőrzésében, a spekulatív földszerzések megelőzésében, a helyi gazdálkodó közösség 

érdekérvényesítésében van szerepe. 

 

Az Alkotmánybíróság szerint a törvényi rendelkezésekből az következik, hogy a jogalkotó a 

földbizottságot nem közhatalom gyakorlására ruházta fel, nem hatósági jogkört biztosított 

számára. Ezt erősíti, hogy a bizottság a más magánjogi érdekeltekkel nem közvetlenül, hanem 

a jegyző útján érintkezik. A közhatalmi döntések meghozatalának egyértelmű címzettje a 

Hatóság. A földbizottságnak olyan sajátos magánjogi jogosultsága van, amelyet a termőföld 

forgalmában érdekelt, ugyanakkor az egyes adásvételi szerződések tekintetében saját alanyi 

joggal nem rendelkezők (nem szerződő felek és nem elővásárlási jogosultak) képviseletében 

gyakorol. A földbizottság és az általa képviseltek érdekeltsége magánjogi természetű annak 

ellenére, hogy a törvények működési szabályokat határoztak meg számára. Ugyanakkor az 

állásfoglalásának közjogi következményei vannak, de azt nem maga, hanem a Hatóság 

alkalmazza döntésével. Mivel tehát a földbizottság nem közhatalmat gyakorol a termőföld 

adásvételével kapcsolatos eljárásban, nem hatósági jogkörben, hanem közvetett magánjogi 

érdekeltként jár el, ezért eljárásában nem vizsgálható a szabályozás alaptörvény-ellenessége a 

tisztességes hatósági eljárás (Alaptörvény XXIV. cikk) vonatkozásában közvetlenül, hanem 

csak a jogorvoslathoz való joggal, illetve a tulajdonhoz való joggal való összefüggésben. 

Szintén nem lehet vitatni ezek alapján a földbizottság demokratikus legitimációját sem.13 

 

 

12 Összefoglalóan lásd: http://www.miskolciugyvedikamara.hu/files/476/ADVOCAT_2018_3-

4_KOMPLETT.pdf 
13 Összefoglalóan lásd: https://jegyzo.hu/foldforgalmi-rezsim-kerdojelei-birosagi-joggyakorlat-tukreben/ 
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A Kúria a Kfv.IV.37.835/2016. számú ítéletében megállapította, hogy a kamara állásfoglalása 

nem minősül közigazgatási perben hatályon kívül helyezhető közhatalmi döntésnek, a kamara 

– mint magánjogi érdekelt – eljárása nem része a közigazgatási eljárásnak. Ha a vonatkozó 

jogszabályok szerint a kamara a közigazgatási eljárásban ügyfél, azaz ha a kamara a képviselő-

testület határozatát ügyféli jogon megtámadhatja a közigazgatási bíróság előtt, akkor 

nyilvánvaló, hogy nem lehet olyan közigazgatási döntéshozó szervnek tekinteni, amelynek 

állásfoglalását (amelyet a képviselő-testület elbírált) a közigazgatási határozat bírósági 

felülvizsgálata során érinteni lehet, s akit meghatározott iránymutatással, új állásfoglalás 

kiadására lehet kötelezni. Földforgalmi ügyekben az első érdeminek tekinthető közhatalmi 

döntést a helyi önkormányzat képviselő-testülete hozza meg a kamarai állásfoglalás elleni 

kifogás elbírálása során. 

 

Lényeges változás állt be 2019. január 11-től a helyi földbizottságok jogállását érintően azzal, 

hogy a jogalkotó megszüntette azt az átmeneti helyzetet, amely szerint a Nemzeti 

Agrárgazdasági Kamara csak átmeneti jelleggel látná el a helyi földbizottságok feladatkörét. A 

törvény értelmében a jövőben a helyi földbizottság feladatait az agrárgazdasági tevékenységet 

folytatók kötelező tagságán, és a tagok egyenlő szavazati jogán alapuló, köztestületként 

működő Magyar Agrár-, Élelmiszergazdasági és Vidékfejlesztési Kamara, az alapszabályában 

meghatározott területi szervei útján látja el [lásd a Földforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdését]. 

 

A Földforgalmi tv. 23/A. § (4) bekezdése megerősítette a helyi földbizottság eljárásjogi 

helyzetét annak kimondásával, hogy a mezőgazdasági igazgatási szerv előtti jóváhagyási 

eljárásban az ügyfél jogállása, valamint az ügyfelet a törvények alapján megillető jogosultságok 

mellett a keresetindítás joga is megilleti a mezőgazdasági igazgatási szerv határozatának 

bírósági felülvizsgálata vonatkozásában. 

 

Tényállás-tisztázási kötelezettség:14 Az Alkotmánybíróság 17/2015. (VI. 15.) AB határozata 

szerint a Kamara állásfoglalásában elvont közérdeket érvényesít. „A földbizottság 

állásfoglalásának közjogi jogkövetkezményeit – az adásvételi szerződés jóváhagyását, illetve 

megtagadását – nem maga, hanem közigazgatási szervek alkalmazzák.” A kamara 

állásfoglalásával szemben kifogás terjeszthető elő a települési önkormányzat képviselő-

testületénél. Miként a Kúria a Kfv.IV.37.834/2016/8. számú ügyben is már rámutatott, az 

állásfoglalást illetően csak ezen ponton kerül be az eljárás a Ket. hatálya alá. A Kúria más 

hasonló ügyekben is (Kfv.IV.37.784/2016; Kfv.IV.37.835/2016.) arra a következtetésre jutott, 

hogy a képviselő-testület kifogást elbíráló eljárására irányadó a Ket., azaz elveinek megfelelő 

szabályokat kell követni. A Ket. tényállás-megállapításra és bizonyításra vonatkozó 

rendelkezéseinek alkalmazását nem lehet mellőzni, és az állásfoglalás tartalmát illetően 

innentől lehet számon kérni. 

 

A Kúria Kfv.IV.37.972/2016/5. számú ítéletének értelmében a képviselő-testületnek a kifogás 

elbírálása során ebből következően mindent meg kell tennie a tényállás tisztázása érdekében. A 

Kamara állásfoglalásában foglalt megállapítások igazolásának helye először a képviselő-

testület, tekintettel arra, hogy a Kamarának elegendő a köztudomású tényekre és legjobb 

ismereteire alapoznia a döntését. A képviselő-testületnek tehát azt kell vizsgálnia, hogy a 

Kamara által felhozott indokok valósak-e, illetve hogy az állásfoglalás nem jogsértő-e 

különösen a Földforgalmi tv. 24–25. §-a szerint. A helyi földbizottságnak a törvényes 

akadályok létéről kell valósághűen és igazolhatóan nyilatkoznia, aminek hiánya a döntéssel 

szembeni kifogást elbíráló helyi önkormányzat képviselő-testülete részéről jog szerint a 

kifogásnak érdemében helyt adó határozathoz vezet. 

 

 

14  Lásd még IV. Fejezet 4.2.1. pontot 
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Bizonyítás:15 A Földforgalmi tv. 24. §-a által biztosított hatáskörrel összefüggésben fontos 

vizsgálni azt is, hogy milyen mélységű indoklásra, azaz mennyire kiterjedt bizonyításra van 

szükség a földhasználat törvényben elvárt jellegének igazolásához. A Kúria 

Kfv.IV.37.972/2016/5. számú ítéletének megállapítása szerint ez a szint az eljárás különböző 

szakaszaiban eltérő. A tulajdonszerzés jóváhagyásához a helyi földbizottság jogkörében eljáró 

Kamara állásfoglalása kiadásához a Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdése szerint „az adásvételi 

szerződést a köztudomású tények és legjobb ismeretei alapján, különösen a következő 

szempontok szerint értékeli”. A Kfv.IV.37.972/2016/5. döntés szerint az állásfoglalással 

szembeni kifogás elbírálásakor, ami a helyi önkormányzat képviselő-testületének hatásköre, 

azonban kifejezetten a Ket. szabályai szerint kell eljárni, beleértve a tényállítások 

bizonyíthatóságát is. Ekkor tehát a „köztudomású” tényekre való hivatkozás és a „legjobb 

tudomás” alapján való igazolás már nem feltétlenül elegendő, különösen akkor nem, ha 

ellenbizonyítással a szóban forgó tények fennállását cáfolják, illetve azokat kifejezetten más 

megvilágításba helyezik. 

 

A Kúria Kfv.IV.37.172/2017/5. számú döntése értelmében a képviselő-testületnek, miként a 

Kúria a Kfv.IV.37.834/2016/8. számú ügyben is már rámutatott, az állásfoglalást illetően a Ket. 

szerint már bizonyítást kell lefolytatnia. A Kúria más hasonló ügyekben is 

(Kfv.IV.37.784/2016; Kfv.IV.37.835/2016) arra a következtetésre jutott, hogy a képviselő-

testület kifogást elbíráló eljárására irányadó a Ket., azaz elveinek megfelelő szabályokat kell 

követni. A Ket. tényállás-megállapításra és bizonyításra vonatkozó rendelkezéseinek 

alkalmazását nem lehet már mellőzni az állásfoglalás tartalmát illetően az eljárásnak ebben a 

szakaszában. 

 

Elhatárolás az ingatlanügyi hatóság hatáskörétől: A Kfv.II.37.364/2016/9. számú ügyben a 

felperes a felülvizsgálati kérelmében az adásvételi szerződés vele történő közlésének hiányát 

kifogásolta kizárólag, ezzel kapcsolatban hivatkozott arra, hogy a mezőgazdasági igazgatási 

szervnek a jóváhagyási eljárásban történő vizsgálata ellenére az ingatlanügyi hatóságnak is 

vizsgálnia kellett volna, hogy a bejegyzéshez szükséges valamennyi körülmény fennáll-e, így 

az Inytv.vhr. 75.§ (1) bekezdésében foglalt elővásárlási jogról lemondó nyilatkozat csatolásra 

került-e. A Kúria megítélése szerint az adásvételi szerződés hatósági jóváhagyására vonatkozó 

szabályok szerint a Földforgalmi tv. 23-30.§-ai alapján a mezőgazdasági igazgatási szerv az a 

hatóság, amely a részére jóváhagyás céljából megküldött okiratokat megvizsgálja, és e vizsgálat 

körébe tartozik a Földforgalmi tv. 23.§ (1) bekezdése alapján annak vizsgálata is, hogy kik 

között hagyható jóvá a szerződés, az elővásárlási jog jogosultjai közötti rangsorban ki az, akivel 

szemben az adásvételi szerződés jóváhagyható és a jóváhagyásnak minden jogszabályi feltétele 

fennáll-e, a jogszabályban előírt tartalmú nyilatkozatok és alakszerűségek mint feltételek 

teljesültek-e. Termőföldre kötött szerződés hatósági jóváhagyását követően tehát az ingatlan-

nyilvántartási eljárásban nem vizsgálható, hogy a társtulajdonost fel kellett volna-e hívni az 

elővásárlási joga gyakorlására vagy sem. 

 

2.5. A kamara állásfoglalása a Földforgalmi törvény 25. §-a szerint 

 

25. § (1) A helyi földbizottság a 24. § (2) bekezdése szerinti értékelést köteles azonos 

szempontok szerint, a jegyzékben szereplő összes elővásárlásra jogosult, és az adásvételi 

szerződés szerinti vevő vonatkozásában elvégezni. 

(2) A 24. § (2) bekezdése szerinti értékelés során a helyi földbizottság több elővásásra 

jogosultat támogathat. 

(3) Ha a helyi földbizottság az értékelés alapján egyik elővásásra jogosult esetében sem 

támogatja az adásvételi szerződés jóváhagyását, állást kell foglalnia abban, hogy az adásvételi 

szerződés szerinti vevővel támogatja-e az adásvételi szerződés jóváhagyását. 

 

15  Lásd még IV. Fejezet 4.2.2. pontot 
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Kapcsolódó gyakorlat: 

 

Az értékelést – a Kúria Kfv. IV. 37.983/2017/6. számú ítéletében megjelent álláspont szerint – 

a vevő és az elfogadó nyilatkozatot tevő elővásárlásra jogosult vonatkozásában a helyi 

földbizottságnak azonos szempontok szerint kell elvégeznie, amelyről akkor lehet szó, ha a 

földbizottság állásfoglalásában megnevez a Földforgalmi tv. 24. § (2) bekezdésében nevesített 

valamely értékelési szempontot vagy a törvény preambulumában, illetve a 63.§ (2) 

bekezdésében megjelenő földbirtok-politikai célokkal összhangban álló egyéb indokot.  A 

Kúria álláspontja szerint a jogszerű mérlegelés keretei közé tartozik az egymással esetlegesen 

konkuráló földbirtok-politikai szempontok közötti prioritások kialakítása, ami pedig a hatáskör 

gyakorlójának elvonhatatlan jogköre. Az a körülmény, hogy a felperes más tulajdonosokat 

zavaró, neki bizonyítottan felróható magatartása a földtulajdonszerzéshez való hozzájárulás 

megtagadásának alapja lehet, ugyancsak a fentiek szerinti vonatkozó jogi szabályozásból 

(Földforgalmi tv. 24-25. §, 68. § (3) bekezdés és a preambulum negyedik francia bekezdése) 

egyértelműen következik (Kfv.IV.37.582/2017/5.). 

 

E bírói jogértelmezés a Földforgalmi tv. 23/A. § beiktatása révén a jelenleg hatályos 

szabályozásban már megjelenik. 

 

„23/A. § (1) Az adásvételi szerződés jóváhagyására irányuló eljárásban az agrárgazdasági 

tevékenységet folytatók kötelező tagságán, és a tagok egyenlő szavazati jogán alapuló, 

köztestületként működő Magyar Agrár-, Élelmiszergazdasági és Vidékfejlesztési Kamarának a 

szerződéssel érintett föld fekvése szerinti területi szerve (a továbbiakban: helyi földbizottság) 

állást foglal arról, hogy az adásvételi szerződés megfelel-e 

a) a birtokviszonyok átláthatóságára, 

b) a spekulatív földszerzések megelőzésére, 

c) az üzemszerű művelés alatt álló élet- és versenyképes, egységes birtoktagot képező 

földbirtokok kialakítására és megőrzésére, 

d) a helyi gazdálkodói közösség érdekeinek érvényesítésére, 

e) az életvitelszerűen helyben lakó és gazdálkodó földművesek segítésére, és 

f) a mezőgazdaságban a generációváltás elősegítésére 

vonatkozó általános agrárpolitikai és földbirtok-politikai érdekeknek. 

 

A Földforgalmi tv. 2019. január 11-ig hatályos 26. §-a szerint, ha a helyi földbizottság a 24. 

§ (1) bekezdésében meghatározott határidőn belül az állásfoglalását nem adja ki, a 

mezőgazdasági igazgatási szerv egy alkalommal – újabb 15 napos határidő kitűzésével – 

felhívja az állásfoglalásának kiadására. Az F.mód.tv. ezt a rendelkezést hatályon kívül helyezte. 

 

2.6. A földbizottság kifejezett és hallgatólagos vétója 

 

A 17/2015. (VI. 5.) AB határozatában az Alkotmánybíróság vizsgálta, hogy az ún. kifejezett és 

a hallgatólagos vétó intézménye összhangban áll-e az Alaptörvény XIII. cikkében biztosított 

tulajdonhoz való joggal.  

A Földforgalmi tv. korábbi 27. § (1) bekezdése a) pontjának aa) alpontja szerint a Hatóságnak 

meg kell tagadnia az adásvételi szerződés jóváhagyását, ha a földbizottság (kamara) azt egyik 

elővásárlásra jogosult és az adásvételi szerződés szerinti vevő tekintetében sem támogatja, az 

ab) alpontja szerint pedig akkor is, ha a földbizottság a jegyző felhívása ellenére nem adja ki az 

állásfoglalását. A rendelkezés értelmében a Földforgalmi tv. kifejezett és hallgatólagos egyet 

nem értési (vétó) jogot is biztosít a földbizottság számára. Az adásvételi szerződés Hatóság 

általi jóváhagyását tehát nemcsak azáltal képes megakadályozni, hogy a Földforgalmi tv. 24. §-

ában írt, vagy más, a 68. § (3) bekezdésében meghatározott saját működési céljából következő 

szempontot érvényre juttató, a szerződés teljesedésével szembeni állásfoglalást ad ki (kifejezett 

vétó), hanem puszta hallgatással, az állásfoglalás kiadásától való tartózkodással is 
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(hallgatólagos vétó). A kétféle jogosultság jogkövetkezménye – a szerződés jóváhagyásának 

megtagadása a Hatóság által – azonos, az ahhoz vezető egyes eljárási cselekmények viszont 

eltérőek. 

Az AB szerint ahhoz, hogy a képviselő-testület ezt az állásfoglalást felül tudja bírálni, az 

állásfoglalásból világosan ki kell tűnnie a vizsgált szempontoknak és az értékelés 

eredményének, azaz az állásfoglalásnak részletes indokolást kell tartalmaznia. Ha azonban az 

állásfoglalás elmarad, akkor értékelhető szempontok sincsenek, a nem támogatás indoka nem 

derül ki, törvényessége nem bírálható felül. Ezért vizsgálta az Alkotmánybíróság, hogy a 

földbizottság kifejezett és hallgatólagos vétója összhangban áll-e az Alaptörvényben biztosított 

tulajdonhoz való joggal. Az adásvételi szerződés megkötésének magánjogi érdekeltjeinek 

tekinthetjük az eladókat, vevőket, elővásárlásra jogosultakat és a földbizottságot mint a helyi 

gazdálkodó közösséget képviselő testületet. A tulajdonhoz való jogot az eladói oldalról 

szükséges vizsgálni, hiszen az alkotmányos tulajdonvédelem a meglévő tulajdonra vonatkozik, 

nem pedig az új tulajdonszerzésre. Ebből a szempontból a vevők, illetve az elővásárlásra 

jogosultak érdeke nem sérül sem a hallgatólagos, sem a kifejezett vétó alkalmával. Az eladó 

érdeke csak a kifejezett vétónál nem sérül, hiszen a tulajdonnal való rendelkezés végbemegy, 

mert az eredeti vevő helyébe egy elővásárlásra jogosult lép be, ha az állásfoglalásnak ez az 

eredménye. A hallgatólagos vétónál azonban nem teljesedik a szerződés, a földbizottság sem 

lép be a vevő helyébe, tehát az eladó tulajdonnal való rendelkezése meghiúsul, ezáltal pedig 

sérül alkotmányos joga. Azaz a földbizottságnak, közvetett érdekeltsége ellenére, erősebb 

jogosultsága van, mint egy elővásárlásra jogosultnak, ugyanis nemcsak a vételi, hanem az 

eladói szándékot is képes meghiúsítani. 

 

Összességében a földbizottság kifejezett vétójával kapcsolatban azt állapította meg az 

Alkotmánybíróság, hogy az az Alaptörvény P) cikkében leírt alkotmányos érték védelmét 

szolgálja. A tulajdonhoz való jog korlátozása pedig arányosnak tekinthető. 

 

Az AB határozat szerint a hallgatólagos vétó azonban nem felel meg az alkotmányos 

kritériumoknak, mivel az okszerű értékelés és érdemi felülbírálat követelményét, mint garanciát 

sérti. A hallgatólagos vétó intézménye nemcsak a magyar jog eddig ismert megoldásaitól 

idegen, hanem olyan egyoldalú hatalmasságot biztosít a földbizottságnak a konkrét 

szabályozási környezetben, amely a közérdek vizsgálása nélkül képes meghiúsítani az eladónak 

a termőföld-tulajdonával való rendelkezését, a termőföld elidegenítését, amely a tulajdonhoz 

való jog lényegi tartalma. Ezenkívül sérti a jogorvoslathoz való jogot is. Ezért a Földforgalmi 

tv. 27. § (1) bekezdése a) pontjának ab) alpontja szerinti hallgatólagos vétóra vonatkozó 

rendelkezést az Alkotmánybíróság megsemmisítette.16 

 

2.7. A jóváhagyási eljárás eljárási szabályai 

 

2.7.1. Kifogás előterjesztése a kamara állásfoglalása ellen 

 

A Földforgalmi tv. 2019. január 11-ig hatályos 68. § (5) bekezdése szerint „A helyi földbizottság 

állásfoglalása ellen kifogás terjeszthető elő a települési önkormányzat képviselő-testületénél.” 

E rendelkezés 2015. június 5. előtti változata egy második mondatot is tartalmazott – „A 

képviselő-testület döntése ellen további jogorvoslatnak, panasznak, felszólalásnak nincs helye.” 

–, de ezt a 17/2015. (VI. 5.) AB határozat megsemmisítette. Az Alkotmánybíróság 

megállapította, hogy a Földforgalmi tv. 68. § (5) bekezdésének e korábbi második mondata 

azáltal, hogy kizárta a kifogást elbíráló határozat bírósági felülvizsgálatát, sérti az Alaptörvény 

XXVIII. cikk (7) bekezdésében biztosított jogorvoslathoz való jogot. 

 

 

16 Összefoglalóan lásd: https://jegyzo.hu/foldforgalmi-rezsim-kerdojelei-birosagi-joggyakorlat-tukreben/ 
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A Földforgalmi tv. 68. § (5) bekezdéséhez kapcsolódóan a képviselő-testület döntésével, a 

döntés közlési módjával, a döntés címzettjeivel kapcsolatos, korábban hatályos Fétv. 

rendelkezések17 a következőképpen rendelkeztek: 

 

„103/A. § (1) A helyi földbizottság az állásfoglalását a települési önkormányzat jegyzője 

annak kézhezvételét követő 3 napon belül a települési önkormányzat polgármesteri hivatala, 

illetve közös önkormányzati hivatal esetében a közös önkormányzati hivatal hirdetőtábláján 5 

napra kifüggeszti. Az állásfoglalás ellen - 5 napon belül - az eladó, a vevő, illetve a határidőben 

elfogadó nyilatkozatot tevő elővásárlásra jogosult kifogást terjeszthet elő a települési 

önkormányzat képviselő-testületénél. A kifogást a jegyzőhöz kell benyújtani. A kifogás 

benyújtásáról és annak időpontjáról a jegyző haladéktalanul értesíti a mezőgazdasági 

igazgatási szervet. 

(2) A képviselő-testület megváltoztatja a kifogással érintett állásfoglalást, ha annak 

kiadására a Földforgalmi törvény 23-25. §-a megsértésével került sor, egyébként a kifogást 

elutasítja. Az elkésett kifogást a képviselő-testület érdemi vizsgálat nélkül elutasítja. A 

képviselő-testület a kifogást 15 napon belül zárt ülésen bírálja el. A képviselő-testület a döntését 

jegyző útján közli a helyi földbizottsággal, a kifogást tevővel és a mezőgazdasági igazgatási 

szervvel. 

(3) Kifogás benyújtása esetén e törvény és a Földforgalmi törvény alkalmazásában a helyi 

földbizottság állásfoglalásának közlésétől számított határidők a képviselő-testület döntése 

közlésétől számítandók.” 

 

A helyi földbizottság/Agrárkamara területi szerve a Földforgalmi tv. 24. § (1) bekezdésében 

meghatározott határidőn belül vagy állásfoglalást ad ki, vagy hallgat [2/2018. (IX.17.) KMK 

vélemény]. A határidő eredménytelen eltelte esetén a mezőgazdasági igazgatási szerv a 

Földforgalmi tv. 26. §-a szerinti felhívással élhet, 2018. január elsejét követően 2019. január 

11-ig a felhívás kibocsátásával egyidejűleg az eljárást felfüggeszthette az állásfoglalás 

beérkezéséig; erről a Fétv. 2019. január 11-ig hatályos 36. § (1) bekezdése rendelkezett. 

 

Hatáskör az állásfoglalás kiadására. A mezőgazdasági igazgatási szerv nem jogosult 

állásfoglalás kiadására, az a földbizottság/Kamara feladata. Ez következik: a Földforgalmi tv. 

24. §-ából és a Fétv. korábban hatályos 36. § (1) bekezdéséből, valamint a jelenleg is hatályos 

Fétv. 103. §-ából. Az ezzel ellentétes értelmezés hatáskör elvonást eredményezne a 2/2018. 

(IX.17.) KMK vélemény szerint. 

 

Hatáskör a kifogás alapján. A földbizottság/Kamara állásfoglalását a 17/2015. (VI.5.) AB 

határozat (továbbiakban: AB határozat) rendelkező részének 2. pontjából következően („a 

törvényben megkövetelt értékelést olyan részletességgel tartalmazza, hogy annak okszerűsége 

érdemben is elbírálható legyen a hatósági eljárásban”) indokolni kell. Az állásfoglalás ellen a 

Fétv. korábban hatályos 103/A. § (1) bekezdése szerint a képviselő-testület előtt kifogás volt 

előterjeszthető, amelynek eredményeképpen a képviselő-testület az állásfoglalást 

megváltoztathatta, ha annak kiadására a Földforgalmi tv. 23-25. §-a megsértésével került sor 

(egyéb esetekben a kifogás elutasítására került sor). 

 

Ez a közbenső jogorvoslati lehetőség a Fétv. 103/A-103/C. §-a és a 103/D. §-a hatályon kívül 

helyezésével 2019. január 11-én megszűnt. (lásd Mód.tv. 36. § g) és h) pontját) A helyi 

földbizottság állásfoglalása ellen jogorvoslati eljárás a jelenleg hatályos szabályozás alapján a 

mezőgazdasági igazgatási szerv döntése ellen indított közigazgatási perben 

kezdeményezhető[Földforgalmi tv. 73. § (2) bekezdés c) pont]. 

 

 

17 A Fétv. 103/A. §-át 2019. I. 11-től helyezte hatályon kívül F.mód.tv. 36. § g) pontja. 
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A Kfv.IV.37.925/2017/6. számú ügyben a Kúria megállapította, hogy a Fétv. 103/A. § (2) 

bekezdése behatárolja a képviselő-testület által hozható döntések körét, ugyanis nem enged 

választási lehetőséget a kifogással érintett állásfoglalás megváltoztatása vagy hatályon kívül 

helyezése között, amennyiben a képviselő-testület megállapítja a Földforgalmi tv. 23-25. §-ai 

megsértését. A képviselő-testület csak kétfajta döntést hozhat, elutasít vagy megváltoztat. A 

bizonyítás értékelése a hatóság részéről egyfajta mérlegelés, azonban ez a típusú „mérlegelés” 

a bírósági felülvizsgálat szempontjából nem jelent mérlegelési jogkört, ha a jogszabály az adott 

ügyben döntési lehetőségeket vagy kereteket nem tartalmaz.” (lásd 2/2015. (XI. 23.) KMK 

vélemény indokolását) A Kúria hangsúlyozta döntésében, hogy az alperes hatáskörét a Fétv. 

103/A. § (2) bekezdése szigorú korlátok közé szorítja azzal, hogy azt egyetlen szempont 

vizsgálatára szűkíti le, nevezetesen arra, hogy az agrárkamara elvégezte-e a Földforgalmi tv. 

23-25. § szerinti értékelést valamennyi elővásárlásra jogosult vonatkozásában, és kellő 

indokolás mellett adta-e ki támogató, illetve nem támogató állásfoglalását. 
 

A KGD2019. 12. (Kfv.II.37.747/2017/5.) számú kúriai döntés rögzíti, hogy a kamarai 

állásfoglalás tartalma utóbb nem támadható, ha ellene a fél nem élt kifogással. Kifogással nem 

támadott téves kamarai állásfoglalástól a mezőgazdasági igazgatási szerv erre okot adó 

körülmény hiányában nem térhet el. 

 

Indokolási kötelezettség. A 2/2018. (IX. 17.) KMK vélemény indokolása kiemeli, hogy a 

képviselő-testület (hatósági) döntését a Ket. 72. § (1) bekezdése, illetve az Ákr. 81. § (1) 

bekezdése szerint indokolni kell. A 2/2018. (IX. 17.) KMK vélemény szerint egyedileg ítélhető 

meg, hogy a hiányos tartalmú földbizottsági/kamarai állásfoglalás után a képviselő-testület 

döntése milyen tartalommal fogadható el kellően indokoltnak, felülbírálatra alkalmasnak. A 

képviselő-testület határozata a Ket. 73/A. §-a szerint alaki jogerővel bír, illetve az Ákr. 82. § 

(1) bekezdése alapján végleges. 

 

Bírósági felülvizsgálat: A Fétv. 103/D. §-át a 2016. június 22-én hatályba lépett 2016. évi CXI. 

törvény 3. §-a iktatta be a törvénybe, mellyel – függetlenül a kereseti kérelem tartalmától – 

megteremtődött a régi Pp. 339. § (2) bekezdés q) pontja alapján a megváltoztató döntés 

meghozatalához szükséges külön törvényi felhatalmazás. A közigazgatási bíróság a támadott 

határozatot minden olyan esetben megváltoztathatja, ha azt a régi Pp. vagy egyéb törvény 

megengedi. Ennélfogva a hatályba lépést követően a már folyamatban lévő perben a régi Pp. 

339. § (2) bekezdés q) pontja alapján jogszerűen hozható megváltoztató döntést. 

 

2018. január elsejét megelőzően a 17/2015 (VI. 5.) AB határozat alapján, 2018. január elsejét 

követően a Fétv. 2019. január 11-ig hatályos 103/D. §-ából következően a képviselő-testület 

kifogást elbíráló határozata – mint közbenső érdemi döntés – ellen bírósági felülvizsgálat volt 

igénybe vehető. A bíróság a felülvizsgálat során a földbizottság/Kamara döntését nem, csak a 

képviselő-testület határozatát helyezheti hatályon kívül, és csak a képviselő-testületet 

kötelezheti új eljárásra. (Kfv.IV.37.925/2017/6.) 
 

Az Alkotmánybíróság az AB határozatban kifejtette, hogy a jogorvoslathoz való alapjog 

érvényesülése akkor biztosított, ha a földbizottságok állásfoglalása a törvényben megkövetelt 

értékelést olyan részletességgel tartalmazza, hogy annak okszerűsége érdemben is elbírálható a 

hatósági eljárásban, a hatósági döntés ténybeli megalapozottsága és jogszerűsége pedig 

nemcsak formai szempontból, hanem érdemben is felülbírálható a bírósági felülvizsgálat során. 

A Kúria Közigazgatási és Munkaügyi Kollégiuma a 2/2016. (III. 21.) KMK véleményében (a 

továbbiakban: 2016-os KMK vélemény) – a Földforgalmi tv. 68. § (5) bekezdése értelmezése 

kapcsán – akként vélekedett, hogy „A helyi földbizottság állásfoglalásával szemben 

előterjesztett kifogást elbíráló képviselő-testületi határozat külön közigazgatási perben 

vizsgálható felül. Ebben a perben a helyi földbizottság hatáskörébe tartozó döntés érdemi 

felülvizsgálatára kerülhet sor, elsősorban a kiadott állásfoglalása törvényességével 
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kapcsolatban. Az érdemi felülvizsgálat feltétele az, hogy mind a földbizottság, mind a 

képviselő-testület határozata tartalmazza a döntés indokait.”18 

 

A hatósági jóváhagyási eljárás döntéseinek közlése: Az Alkotmánybíróság a 18/2016. (X. 20.) 

AB határozata a képviselő-testület döntésével, a döntés közlési módjával, a döntés címzettjeivel 

kapcsolatos Fétv. 103/A. §-át vizsgálta. Mint láthatjuk, a Fétv. korábbi 103/A. § (2) bekezdése 

szerint a határozatot a helyi földbizottsággal, a kifogást tevővel és a mezőgazdasági igazgatási 

szervvel kellett közölni. Ebből egyértelműen látszik, hogy olyan eset is előállhat, hogy amikor 

egy elővásárlásra jogosult vagy maga a vevő elfogadja a helyi földbizottság döntését, és nem 

szándékozik kifogást tenni ellene a képviselő-testületnél, akkor a képviselő-testület esetlegesen 

rá kedvezőtlen döntéséről (tudniillik a képviselő-testület megváltoztathatja a földbizottság 

döntését) a törvény értelmében nem fogják értesíteni, így nem tud a bírósági felülvizsgálat 

lehetőségével élni. A képviselő-testület döntése alapján a mezőgazdasági igazgatási szerv által 

hozott határozatot azonban már közölni kell az eladóval, az adásvételi szerződés szerinti 

vevővel, valamint azokkal az elővásárlásra jogosultakkal, akik az adásvételi szerződésre 

elfogadó jognyilatkozatot tettek, továbbá a helyi földbizottsággal. Látszik, hogy ez egy tágabb 

személyi kör, így lehetnek olyanok, akik korábban nem szereztek tudomást a közbenső 

cselekményekről (kifogás benyújtása, képviselő-testületi döntés). Ők ekkor támadhatják meg 

bíróságon a mezőgazdasági igazgatási szerv döntését, de már nem vitathatják a képviselő-

testületi döntést. Ez viszont sérti a tisztességes eljáráshoz és a jogorvoslathoz való alapjogot, 

hiszen nem biztosított az ügyben valamennyi érintett ügyfél számára a lehetőség ahhoz, hogy 

jogát vagy jogos érdekét érintő döntést megismerhessen. A szabályozásból tehát hiányzott a 

tudomásszerzés garantáltsága, így előállhatott az a helyzet, hogy ügydöntő határozat ellen 

önhibán kívül nem lehetett jogorvoslattal élni. Az Alkotmánybíróság a Fétv. ezen rendelkezését 

megsemmisítette, így a közigazgatási eljárás általános szabályai szerint kell közölni a 

képviselő-testület határozatát.19 

 

Végül fontos kiemelnünk, hogy a Fétv.-nek a helyi földbizottságra vonatkozó 101–103. §-ai is 

jelentősen módosultak 2019. január 11-ével. Az F.mód.tv. szerint a Fétv. ezen rendelkezései a 

Kamara által ellátandó földbizottsági feladatok garanciális eljárási szabályait tartalmazzák. Így 

a törvény a korábbi gyakorlattal szakítva lehetővé teszi, hogy az eljárással érintett személyt az 

eljárás során kérelmére kötelezően meg kell hallgatni. A törvény garanciális szabályként 

tartalmazza azokat a rendelkezéseket, amelyeket egy adott ügyről szóló kamarai 

állásfoglalásnak mindenképpen alkalmaznia kell. Az új, jelenleg hatályos rendelkezések a 

következők: 

 

„101. § (1) A helyi földbizottság felhívására a vevő, illetve a jegyzékben szereplő 

elővásárlásra jogosult a Földforgalmi törvény 24. § (3) bekezdése szerinti körülményekről 

tizenöt napos határidőn belül írásban köteles adatot szolgáltatni. 

(2) Az (1) bekezdésben meghatározottak szerinti időtartam a Földforgalmi törvény 24. § (1) 

bekezdése szerinti időtartamba nem számít bele. 

102. § (1) A helyi földbizottság ülésén részt vehet az eladó, a vevő, az elővásárlási elfogadó 

nyilatkozatot tevő személy. 

(2) A helyi földbizottság ülésén tárgyalandó szerződésekről a Kamara internetes honlapján, 

illetve a Kamara illetékes területi szerve hirdetőtábláján tájékoztatót tesz közzé az érintett 

ingatlanok helyrajzi számának és az ülés helyszínének, időpontjának megjelölésével. 

(3) A helyi földbizottság a felet szükség szerint meghallgathatja. A helyi földbizottságnak a 

felet annak kérelmére meg kell hallgatnia. 

103. § A helyi földbizottság állásfoglalása tartalmazza: 

a) az eljáró szervezet megnevezését, 

 

18 A KMK vélemény e rendelkezése és a keresketőségi jog összefüggéseiről lásd pl.: a Kúria Kfv. IV. 

37.196/2016/4. és Kfv.IV.37.197/2016/4. számú ítéleteit 
19 https://jegyzo.hu/foldforgalmi-rezsim-kerdojelei-birosagi-joggyakorlat-tukreben/ 
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b) az érintett természetes személy személyazonosító adatait, 

c) az érintett földrészletek azonosítására szolgáló adatokat, 

d) az érintett fél vonatkozásában a szerződés létrejötte támogatásának vagy nem 

támogatásának kimondását, 

e) az indokolásban: 

ea) a megállapított tényállást, 

eb) az ügyfél által a helyi földbizottság felhívására a Földforgalmi törvény 24. § (3) 

bekezdésében foglaltakról szolgáltatott adatokat vagy az adatszolgáltatás hiányát, 

ec) az állásfoglalás kialakításánál figyelembe vett és az állásfoglalást alátámasztó 

szempontokat, 

ed) az ec) alpont szerinti szempontok kormányrendeletben előírt mérlegelésének eredményét, 

f) az állásfoglalás kiadásának dátumát, a kiadmányozó aláírását.” 

 

2.7.2. Hiánypótlás 

 

A „jóváhagyási eljárás első szakaszára” vonatkozóan a hiánypótlás lehetőségét a Fétv. 34. §-a 

szabályozza a következők szerint: 

„(1) A mezőgazdasági igazgatási szerv a Földforgalmi törvény 23. § (1) és (2) bekezdésében 

meghatározott előzetes vizsgálat alatt csak a (2) bekezdésben foglalt esetekben bocsáthat ki 

hiánypótlást. 

(2) Ha a jogügylet érvényességi feltétele a Földforgalmi törvény szerinti közeli hozzátartozói 

viszony fennállása, a mezőgazdasági igazgatási szerv a 32. § (1) bekezdésében meghatározott 

nyilatkozat becsatolására hívja fel a szerző felet. A hiánypótlásra csak egy alkalommal, 8 napos 

határidő kitűzésével kerülhet sor. E határidő elmulasztása esetén igazolási kérelemnek nincs 

helye. 

(3) Az előzetes vizsgálat alatt egyéb hiányosság tekintetében hiánypótlási felhívásnak nincs 

helye, ez esetben a mezőgazdasági igazgatási szerv az eljárást megszünteti. 

(4) Ha a (2) bekezdésben meghatározott esetben az elővásárlásra jogosult nem tett eleget a 

hiánypótlásra való felhívásnak és az erre megállapított határidő meghosszabbítását sem kérte, 

a mulasztó jogosultat úgy kell tekinteni, mint aki az elővásárlási jogát nem gyakorolja. Erre a 

mulasztó jogosultat a hiánypótlási felhívásban figyelmeztetni kell.” 

 

A hiánypótlás lehetőségével kapcsolatban a Kúria a Kfv.II.37.669/2017/4. számú ítéletében 

megállapította, hogy a Ket. a Földforgalmi tv.-hez és a Fétv.-hez viszonyítottan másodlagos, 

háttér jogszabály, ezért rendelkezései akkor alkalmazhatók, ha a speciális eljárási szabályok 

erre teret engednek. Az általános eljárásjogi szabályozásból ismert hiánypótlás intézménye a 

perbeli esetben csak korlátok között érvényesül, mivel a Fétv. rendelkezései az önkéntes 

hiánypótlás lehetőségét a szerződés szerinti vevő vonatkozásában kizárják azáltal, hogy a 

hiánypótlási lehetőség kizárólag a Fétv. 34. § (2) bekezdésében foglaltak igazolása esetén 

lehetséges, míg a 34. § (3) bekezdése minden egyéb hiánypótlást kizár, ezért utólagos önkéntes 

hiánypótlás már nem lehetséges. 

 

A Kfv.VI.37.545/2018/5. számú döntésében a Kúria ugyancsak kifejtette, hogy a 

mezőgazdasági igazgatási szerv köteles a helyi földbizottság vagy a hatáskörében eljáró 

Kamara állásfoglalását figyelembe venni döntése meghozatalakor. A Földforgalmi tv. és a Fétv. 

nem tartalmaz olyan rendelkezést, amely előírná a mezőgazdasági igazgatási szerv részére, 

hogy hiánypótlás keretében kötelezze a Kamarát vagy a képviselő-testületet döntése 

indokolására vagy további megindokolására. A mezőgazdasági igazgatási szerv tehát nem sért 

jogszabályt, amikor nem bocsát ki hiánypótlási felhívást a Kamara és/vagy a képviselő-testület 

felé. A mezőgazdasági igazgatási szerv nem vizsgálhatja a kamarai állásfoglalás és a képviselő-

testületi határozat jogszerűségét, az azokban írtakat köteles figyelembe venni és döntését azokra 

alapítottan meghozni. A mezőgazdasági igazgatási szerv tényállás-tisztázási kötelezettsége a 

Ket. 50. § (1) bekezdését és 72. § (1) bekezdés e) pontja értelmében nem terjed ki a fenti 

állásfoglalás és határozat felülbírálatára. 
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A Kúria a Kfv.VI.37.278/2017/12. számú ítéletében kiemelte, hogy a mezőgazdasági igazgatási 

szervnél folyó – szerződés jóváhagyása iránti – eljárás és a földhivatali – tulajdonjog bejegyzése 

iránti – eljárás két teljesen önálló, külön eljárás, s a földhivatali eljárást mindig meg kell előznie 

a hatósági jóváhagyási eljárásnak, mert a jóváhagyó záradékkal ellátott adásvételi szerződés a 

feltétele a tulajdonjog bejegyzésének (Ptk. 6:118. §). A földhivatal előtt indított eljárás soha 

nem orvosolja az adásvételi szerződés hatósági jóváhagyására irányuló eljárásban a jóváhagyás 

megtagadásához vezető hibákat. A Kúria azt is megállapította, hogy a Fétv. 34. § (1) bekezdése 

szerint a mezőgazdasági igazgatási szerv a Földforgalmi tv. 23. § (1) és (2) bekezdésében 

meghatározott előzetes vizsgálat alatt csak a (2) bekezdésben foglalt esetekben bocsáthat ki 

hiánypótlást. A Fétv. 34. § (3) bekezdése szerint az előzetes vizsgálat alatt egyéb hiányosság 

tekintetében hiánypótlási felhívásnak nincs helye, ez esetben a mezőgazdasági igazgatási szerv 

az eljárást megszünteti. A Kúria a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés b) pontja és a Fétv. 34. 

§ fenti rendelkezéseinek együttes értelmezése alapján megállapította, hogy az eljárást kizárólag 

akkor lehet megszüntetni, ha nem áll fenn megtagadási ok.  

 

Kérdésként merült fel a gyakorlatban az is, hogy vizsgálható-e az adásvételi szerződés hatósági 

jóváhagyását követően, hogy a tulajdonostárs részére a vételi ajánlat közvetlenül megküldésre 

került-e? 20  A Kúria Kfv.II.37.364/2016/9. számú ítélete (KGD2017. 153.) szerint a 

termőföldre kötött szerződés hatósági jóváhagyását követően az ingatlan-nyilvántartási 

eljárásban nem vizsgálható, hogy a tulajdonostársat fel kellett-e hívni az elővásárlási jog 

gyakorlására vagy sem. A Kúria rámutatott, hogy az adásvételi szerződés hatósági 

jóváhagyására vonatkozó szabályok szerint a mezőgazdasági igazgatási szerv az a hatóság, 

amely a részére jóváhagyás céljából megküldött okiratokat megvizsgálja, és e vizsgálat körébe 

tartozik a Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdése alapján annak vizsgálata is, hogy kik között 

hagyható jóvá a szerződés, az elővásárlási jog jogosultjai közötti rangsorban ki az, akivel 

szemben az adásvételi szerződés jóváhagyható és a jóváhagyásnak minden jogszabályi feltétele 

fennáll-e, a jogszabályban előírt tartalmú nyilatkozata. 

 

3. A földhasználati jogosultság megszerzésének eljárása 

 

Földforgalmi tv. 39. § Ha e törvény eltérően nem rendelkezik, a föld használatának 

átengedéséről szóló szerződést a mezőgazdasági igazgatási szerv hagyja jóvá. A 

mezőgazdasági igazgatási szerv jóváhagyása a jogszabályban előírt egyéb érvényességi 

feltételeket és kellékeket nem pótolja, továbbá nem pótolja más hatóságok előzetes engedélyét, 

illetve jóváhagyását, amelyek a jogügylet létrejöttéhez vagy érvényességéhez ugyancsak 

szükségesek. 

 

A tulajdonjog megszerzéséhez hasonlóan fő szabályként a föld használati jogának 

megszerzéséhez a mezőgazdasági igazgatási szerv jóváhagyása szükséges. Itt is hangsúlyozni 

kell, hogy önmagában ezen jóváhagyás a jogszabályban előírt egyéb érvényességi feltételeket 

és kellékeket nem pótolja, továbbá nem pótolja más hatóságok előzetes engedélyét, illetve 

jóváhagyását, amelyek a jogügylet létrejöttéhez vagy érvényességéhez ugyancsak szükségesek. 

 

 

3.1. A földhasználatra vonatkozó szerződés tartalma és közlésének szabályai 

 

A föld haszonbérbe adása esetén a földre vonatkozó, és a haszonbérbe adó által elfogadott 

haszonbérleti ajánlatot egységes okiratba foglalt szerződésbe kell foglalni, és azt a térképi 

melléklettel együtt a haszonbérbe adónak – a felek aláírásától számított 8 napon belül – a 

Földforgalmi törvényen alapuló előhaszonbérleti jog jogosultjaival a föld fekvése szerint 

illetékes települési önkormányzat (a fővárosban a fővárosi kerületi önkormányzat) jegyzője 

 

20 http://www.miskolciugyvedikamara.hu/files/476/ADVOCAT_2018_3-4_KOMPLETT.pdf 
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útján a polgármesteri hivatal hirdetőtábláján kifüggesztéssel hirdetményi úton közölnie kell, 

továbbá a más törvényen és a megállapodáson alapuló előhaszonbérleti jog jogosultjaival 

közvetlenül közölni kell. A haszonbérleti szerződésnek a haszonbérlő részéről tartalmaznia 

egyrészt a Földforgalmi tv. 13. § (1)-(2) bekezdésében meghatározott adatait, valamint a 42. § 

(1) bekezdése szerinti kötelezettségvállaló nyilatkozatokat is, vagy azokat a haszonbérleti 

szerződéshez csatolni kell. Kötelező tartalmi eleme a szerződésnek a haszonbérlő arra 

vonatkozó nyilatkozata, hogy előhaszonbérletre jogosult-e. E jogosultság fennállása esetén meg 

kell jelölni a szerződésben azt is, hogy a jogosultság mely törvényen és az ott meghatározott 

sorrend mely ranghelyén áll fenn [Fétv. 8. § (1)-(2) bekezdés]. 

 

A Földforgalmi tv.-ben meghatározott földhasználati szerződést közokiratba vagy teljes 

bizonyító erejű magánokiratba kell foglalni. Az alakiság megsértésével megkötött szerződés 

semmis (Fétv. 46. §). Ugyancsak semmis a Földforgalmi tv. 42. § (1) bekezdése szerinti, a föld 

használatának más részére át nem engedése iránti kötelezettségvállalás megsértésével kötött 

szerződés (Fétv. 46/A. §). 

 

A hirdetményi közlésre az adásvételi szerződés közlésére irányadó szabályokat kell 

megfelelően alkalmazni. A közzétételi kérelmet a haszonbérbeadónak kell benyújtania a 

jegyzőhöz, amelynek kötelező adattartalmát a Korm. rendelet 2. számú melléklete határozza 

meg. A közlés kezdő napja a haszonbérleti szerződésnek a polgármesteri hivatal hirdetőtábláján 

történő kifüggesztését követő nap, amelytől számított 15 napos jogvesztő határidőn belül tehet 

az előhaszonbérleti jog jogosultja a haszonbérleti szerződésre elfogadó, vagy az 

előhaszonbérleti jogáról lemondó jognyilatkozatot. Az előhaszonbérleti jogról való 

lemondásnak kell tekinteni, ha az előhaszonbérletre jogosult az e bekezdésben meghatározott 

határnapig nem nyilatkozik. 

 

A Kfv.II.37.330/2016. számú ítéletében a Kúria azt állapította meg, hogy az örökös és a korábbi 

haszonbérlő között kötött szerződést új szerződésként kell kezelni, és mint haszonbérleti 

ajánlatot ki kell függeszteni. Lényegtelen, hogy a felek miért kötöttek új szerződést a korábbi 

haszonbérbeadó halála után, új szerződésként kell a hatóságnak döntenie arról, hogy kik között 

hagyja jóvá a haszonbérleti szerződést. A Fétv. 57. §-a határozza meg a haszonbérleti szerződés 

megszűnésének eseteit. Ezek között a haszonbérbeadó halála, mint megszűnési ok nem szerepel. 

Ettől függetlenül a felek nincsenek elzárva attól, hogy a szerződést közös megegyezéssel 

megszüntessék illetve, hogy a haszonbérbeadó halála esetén, annak örökösei újabb szerződést 

kössenek a haszonbérlővel, a jogviszonyt új feltételekkel megkötött szerződéssel rendezzék. A 

perbeli esetben a korábbi haszonbérbeadó egyik örököse újabb haszonbérleti szerződést kötött 

a felperessel. Ez a szerződés nem utalt arra, hogy az a korábbi szerződés módosítása lenne, tehát 

azt új szerződésnek kellett tekinteni, annál is inkább, mert a szerződés – eltérően a korábbitól – 

kisebb földterületre és rövidebb használati időre vonatkozott. A Kúria álláspontja szerint ezt az 

új szerződést a termőföldre vonatkozó és a haszonbérbeadó által elfogadott haszonbérleti 

ajánlatként kellett kezelni a Földforgalmi tv. 49. § (1) bekezdése értelmében. Az ajánlatot 

egységes okiratba foglalt szerződésbe foglaltan ki kellett függeszteni az illetékes önkormányzat 

polgármesteri hivatala hirdetőtábláján. A tényállás szempontjából irreleváns, lényegtelen volt, 

hogy milyen okból került sor új szerződés kötésére, mivel az tartalmilag nem a korábbi 

szerződés módosítására vonatkozott, emiatt azt új szerződésként kellett értelmezni, és nem volt 

jelentősége annak sem, hogy a földhasználati lap még a korábbi haszonbérleti szerződés alapján 

a 2022. december 31-ig fennálló haszonbérleti szerződésre vonatkozó adatokat tartalmazta, 

mert a szerződés jóváhagyását követően kerülhet sor a földhasználati lap tartalmának 

módosítására (KGD2018. 36.). 

 

3.1.1. A közzétételt követő jegyzői feladatok 

 

A kifüggesztett szerződést a levétellel egy időben a jegyző záradékkal látja el, amelyre rávezeti 

a levétel napját azzal a figyelmeztetéssel, hogy a határidő jogvesztő. 
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A jegyző a nyilatkozattételre nyitva álló határidő leteltét követő 8 napon belül a beérkezett 

jognyilatkozatokról az elővásárlási és előhaszonbérleti jog gyakorlása érdekében az adás-vételi 

és a haszonbérleti szerződés hirdetményi úton történő közlésére vonatkozó eljárási szabályokról 

szóló 474/2013. (XII. 12.) Korm. rendelet 11. § (5) bekezdésben meghatározott tartalmú 

iratjegyzéket készít, és azt a haszonbérleti szerződés eredeti példányával, valamint a 

jognyilatkozatokkal együtt megküldi a haszonbérbeadó részére, ha a haszonbérleti szerződés 

mentes a mezőgazdasági igazgatási szerv jóváhagyása alól, vagy a mezőgazdasági igazgatási 

szerv részére jóváhagyás céljából. Az irattovábbítás tényéről – azzal egyidejűleg – értesíti a 

kérelmező haszonbérbeadót. Ha nem került elfogadó jognyilatkozat benyújtásra, az 

iratjegyzékben ennek tényét kell rögzíteni. 

 

3.1.2. Az elfogadó nyilatkozat benyújtására vonatkozó szabályok 

 

Az elfogadó jognyilatkozatot legalább teljes bizonyító erejű magánokiratba kell foglalni. Az 

elfogadó jognyilatkozatban meg kell jelölni az előhaszonbérleti jogosultság jogalapját. Az 

elfogadó jognyilatkozathoz – az e törvény végrehajtására kiadott rendeletben meghatározottak 

szerint – csatolni kell az előhaszonbérleti jogosultságot bizonyító okiratokat is. A Földforgalmi 

tv. 46. § (3) bekezdés a) illetve b) pontjában meghatározott előhaszonbérletre jogosultak 

esetében az elfogadó jognyilatkozatnak tartalmazni kell azt is, hogy a 46. § (3) bekezdés a) 

illetve b) pontjában meghatározott célból gyakorolják az előhaszonbérleti jogukat. 

 

A Kfv. II. 37. 607/2016/6. számú ítéletében a Kúria kimondta, hogy az előhaszonbérletre tett 

ajánlatban, elfogadó nyilatkozatban több jogcím is megjelölhető. Az ajánlatot tevő és az 

elfogadó nyilatkozatot tevő által állított jogcímek vizsgálatát a mezőgazdasági igazgatási szerv 

végzi el a jóváhagyási eljárás során (KGD2017. 177.). 

 

A Kfv.III.37.169/2017/8. számú ügyben a mezőgazdasági igazgatási szerv a haszonbérleti 

szerződés jóváhagyását a felperessel szemben megtagadta, egyidejűleg az alperesi 

beavatkozóval pedig jóváhagyta. A felperes az alperesi határozattal szembeni keresetében 

állította, hogy benyújtotta a kifüggesztéshez az állattartó telep igazolását, ami ismeretlen okból 

nem került a hatósági jóváhagyáshoz csatolásra. Kifogásolta, hogy az alperes hiánypótlási 

felhívást nem bocsátott ki a Ket. 36. § (1) bekezdése és 37. § (3) bekezdése alapján. A Kúria 

döntésében megállapította, hogy a haszonbérlő felperes a haszonbérleti szerződésben az 

előhaszonbérleti jogosultságát elsősorban a Földforgalmi tv. 46. § (3) bekezdés a) pontjára 

alapította. A Földforgalmi tv. 47. § (4) bekezdése értelmében az állattartó telep működését 

igazolni kell. A Földforgalmi tv. rendelkezéseinek helyes értelmezése alapján az elfogadó 

nyilatkozatot tevőnek a jognyilatkozatához, a szerződés szerinti haszonbérlőnek a szerződéshez 

szükséges csatolnia az előhaszonbérleti jogosultságot – és ezáltal az előhaszonbérleti jogosultak 

sorrendjének a ranghelyet – megalapozó okiratokat. Az állattartó telep működtetéséről szóló 

igazolást a haszonbérleti szerződéssel egyidejűleg kell benyújtani a jegyzőhöz. Csak ennek 

ismeretében és rendelkezésre állása esetén vizsgálható a haszonbérleti szerződésben az 

előhaszonbérleti jogosultságra vonatkozó nyilatkozat valóságtartalma. Az állattartó telep 

működéséről szóló igazolás csatolásának tényét az azt állító felperesnek kellett bizonyítania, 

amely – a közigazgatási iratanyag, valamint az elsőfokú bíróságnak a települési 

önkormányzathoz intézett megkeresésre kapott válasz alapján – nem járt sikerrel. Ebből pedig 

okszerűen volt az a következtetés levonható, hogy a felperes a közigazgatási eljárásban az 

állattartó telep működtetéséről szóló igazolást nem csatolt. A Ket. 13. § (2) bekezdés e) pontja 

alapján a Ket. hiánypótlásra vonatkozó szabályai ezen eljárásban azért nem voltak 

alkalmazhatók, mert az adott ügyfajtára vonatkozó törvény – a Fétv. 81. § (1), (2) bekezdéseivel 

– eltérő szabályokat állapít meg, és a hiánypótlási felhívás kibocsátását nem teszi lehetővé. 

 

A haszonbérbe adót az olyan elfogadó jognyilatkozat köti, amelyet az előhaszonbérletre 

jogosult határidőn belül tesz meg, és a jognyilatkozatában a haszonbérleti szerződést magára 
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nézve teljeskörűen elfogadja. E szabályok megsértése esetén az előhaszonbérleti 

jognyilatkozatot olyannak kell tekinteni, mintha az előhaszonbérleti jogát az arra jogosult nem 

gyakorolta volna. 

 

A Kfv.II.37.696/2015/6. (BH2016. 347.) döntésében a Kúria azt mondta ki, hogy az elfogadó 

nyilatkozat lényeges kérdésben nem térhet el az ajánlatként közölt haszonbérleti szerződéstől. 

Ha eltér, akkor azt új ajánlatnak kell tekinteni és közlésre ki kell függeszteni. Nem lehetséges 

ugyanis az elfogadó nyilatkozatban kikötéseket tenni, feltételeket szabni, vagy a haszonbérleti 

szerződéshez képest lényegi kérdésben attól eltérő tartalmú elfogadó nyilatkozatot tenni. A 

haszonbérlet tekintetében a haszonbérleti díj mértéke lényeges kérdésnek tekintendő, a 

haszonbér tekintetében eltérő tartalmú elfogadó nyilatkozat tétele nem felel meg a teljes körű 

elfogadásnak, ezért a lényeges kérdésben eltérő tartalmú elfogadó nyilatkozatot új ajánlatnak 

kellett tekinteni. A 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 7. pontja is kifejti, hogy az elővásárlásra 

jogosultnak a vele közölt vételi ajánlatot teljes terjedelmében, feltételek nélkül kell elfogadnia. 

Ez irányadó az előhaszonbérleti jog jogosultjaival történt vételi ajánlat közlésére is. 

 

A Kúria fenti döntésében rámutatott arra is, hogy elfogadó nyilatkozattal akkor lépett volna a 

felperes a haszonbérlő helyébe, ha az elfogadó nyilatkozata a haszonbérleti díj tekintetében nem 

tartalmazott volna eltérő nyilatkozatot. A lényeges kérdésben eltérő tartalmú elfogadó 

nyilatkozat a felperes részéről tett új ajánlatnak minősül. Az új ajánlat alapján a haszonbérbeadó 

és a felperes haszonbérleti szerződést kötött, ezt a szerződést azonban közölni kellett volna a 

Földforgalmi tv. 49. § (1) bekezdése értelmében az előhaszonbérleti jog jogosultjaival. Ennek 

elmaradása lényeges jogszabálysértés. 

 

3.2. A haszonbérleti szerződés hatósági jóváhagyása 

 

3.2.1. A jóváhagyási eljárás megindulása 

 

A mezőgazdasági igazgatási szerv a jegyző által a részére megküldött okiratok közül a 

haszonbérleti szerződést és az elfogadó jognyilatkozatokat – kizárólag azok tartalma és alaki 

kellékei alapján – először az érvényességi és hatályosulási feltételeknek való megfelelőség 

szempontjából vizsgálja meg, illetve ellenőrzi. A mezőgazdasági igazgatási szerv az okiratok 

beérkezésétől számított 15 napon belül döntést hoz a haszonbérleti szerződés jóváhagyásának 

a megtagadásáról, ha megállapítja, hogy 

 

a) a haszonbérleti szerződés a jogszabályi előírások megsértése miatt létre nem jött 

szerződésnek, vagy semmis szerződésnek minősül, 

 

A Kúria a Kfv.III.37.062/2018/4. számú ítéletében azt vizsgálta, hogy a Földforgalmi tv. és a 

Fétv. alkalmazásában valamely jogszabályi előírás megsértése minden esetben a szerződés 

érvénytelenségét okozza-e vagy sem. Megállapítása szerint a haszonbérleti szerződés a 

Földforgalmi tv. 51. § (1) bekezdése alapján kizárólag a földbérleti szerződésben feltüntetett 

ranghely, illetve az azt alátámasztó, hatósági eljárásban rendelkezésre álló tények alapján 

vizsgálható. A felperes a Földforgalmi tv. 46. § (3) bekezdés a) pontjára alapította 

előhaszonbérleti jogosultságát, amelynek gyakorlása az állattartáshoz szükséges takarmány-

előállítás céljához kötött. A célhoz kötöttség az állatsűrűség a külön jogszabályban 

meghatározott mértékének elérése esetén teljesül. Az átlagos állatsűrűség megállapításának 

szabályairól szóló 57/2014. (IV. 30.) VM rendelet 3. §-ába ütköző ranghely megjelölés ellenére 

is a jogügylet érvényesen létrejött. 

 

A Fétv. 48. § (2) bekezdése kógens rendelkezése a szerződéses jognyilatkozat meg nem 

feleléséhez nem fűzi a szerződés semmisségének jogkövetkezményét, ezért e jogszabálysértés 
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a Földforgalmi tv. 51. § (1) bekezdés a) pontja alapján nem vezethet a haszonbérleti szerződés 

megtagadásához. Ilyen szerződésre is érvényesen tehető elfogadó nyilatkozat. 

 

b) a haszonbérleti szerződés nem tartalmazza a haszonbérlőnek a 42. §-ban előírt tartalmú 

nyilatkozatait, vagy azok önállóan, a 42. §-ban előírt alakszerűségi előírásoknak megfelelően 

nem kerültek csatolásra, 

c) az elfogadó jognyilatkozat 

ca) az alakszerűségi előírásoknak nem felel meg, 

cb) nem az előhaszonbérletre jogosulttól származik, 

cc) az előhaszonbérletre jogosulttól származik, de nem állapítható meg belőle az 

előhaszonbérleti jogosultság jogalapja, vagy az, hogy az előhaszonbérleti jog mely törvényen 

alapul, illetve az előhaszonbérleti jog nem a megjelölt törvényen, vagy a törvényben 

meghatározott sorrend szerinti ranghelyen alapul, vagy 

cd) az előhaszonbérletre jogosulttól származik, de nem tartalmazza az előhaszonbérletre 

jogosultnak a 42. §-ban előírt tartalmú nyilatkozatait, vagy azok önállóan, a 42. §-ban előírt 

alakszerűségi előírásoknak megfelelően nem kerültek csatolásra. 

 

A Kúria a Kfv. 37.721/2016/4. számú döntésében azt emelte ki, hogy nincs olyan jogszabályi 

rendelkezés, amely tiltaná több jogalap megjelölését, a felperes jognyilatkozata sem 

jogszabálysértőnek, sem ellentmondásosnak nem tekinthető. Ennél fogva az alperes akkor járt 

volna el jogszerűen, ha egyenként vizsgálta volna az elfogadó nyilatkozatban megjelölt 

előhaszonbérleti jogosultságok érvényességét, majd ezen felperesi jognyilatkozatban megjelölt 

jogalapokat a törvény szerinti rangsorba állítva összeveti a szerződésben szereplő haszonbérlő 

előhaszonbérleti jogosultságának jogalapjával, s amennyiben a felperesi előhaszonbérleti 

jogosultság rangsorban azt megelőzi, akkor az elfogadó nyilatkozatra hivatkozással nem 

tagadhatja meg a felperes vonatkozásában a szerződés jóváhagyását. 
 

A törvény szövegéből nem következik az, hogy az elfogadó nyilatkozatot tevő csak egy 

sorrendben előbb vagy később álló jogosultsági címet, jogalapot (pl. helyben lévő földműves) 

jelölhetne meg. Nem volt olyan kötelezettsége a nyilatkozatot tevő felperesnek, hogy az 

esetében fennálló több jogalap közül ő válasszon ki egyet, amit a számára legkedvezőbbnek 

tekint, hogy ennek alapján tudjon a mezőgazdasági igazgatási szerv a rangsor felől dönteni. 

Nem mentesíti a mezőgazdasági igazgatási szervet a tényállás-tisztázása alól az az eset sem, ha 

esetleg több előhaszonbérlő nyújt be elfogadó nyilatkozatot. Nem alapozza meg a másodfokú 

ítéleti döntést a Földfogalmi tv. 29. § (1) bekezdésében foglalt szabály sem, azaz, ha több 

azonos ranghelyen álló elővásárlási jogra jogosult javára hozhatna jóváhagyó döntést a hatóság, 

akkor a mezőgazdasági igazgatási szerv mellett adott esetben az eladóra hárulna olyan választás 

terhe, illetve kockázata, amely egy jogalap megjelölése esetén nem merülhetne fel. 

 

A Kfv.37.298/2016/4. számú döntés szerint a felperes a földhasználati nyilvántartás szerint a 

termőföldet haszonkölcsön jogcímén használta. A mezőgazdasági igazgatási szerv a 

haszonbérleti szerződés jóváhagyását a Földforgalmi tv. 51. § (1) és (2) bekezdése alapján 

kizárólag az előterjesztett kérelem, a földbérleti szerződésben feltüntetett ranghely, illetve az 

azt alátámasztó, hatósági eljárásban rendelkezésre álló tények alapján vizsgálhatta. Ebből 

következően azért sem lehetett a felperes által hivatkozott haszonbérletet elfogadni, mert az 

előhaszonbérleti jogosultságának jogalapjaként azt korábban nem jelölte meg. A közigazgatási 

hatósági eljárásban nincs lehetőség egyéb körülmények értékelésére, így arra sem, hogy a 

haszonbérletbe adó nem kívánja az alperesi beavatkozó részére a földet bérbe adni. Ez 

polgárjogi jogvita tárgya lehet, közigazgatási perben nem bírálható el. A Kúria megállapította, 

hogy az előhaszonbérletre jogosult által benyújtott elfogadó jognyilatkozat megfelelt a 

Földforgalmi tv. 49. § (4) bekezdésében előírtaknak, valamint az előhaszonbérletre jogosultak 

vonatkozásában nem állnak fenn az 53. § (1) és (2) bekezdésében foglalt megtagadási okok sem. 

Ily módon jogszerűen döntött az alperes akkor, amikor az alperesi beavatkozó elfogadó 
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jognyilatkozata alapján a felperes által kötött haszonbérleti szerződés bejegyzését megtagadta, 

míg az alperesi beavatkozó jognyilatkozatát jóváhagyta. 

 

A mezőgazdasági igazgatási szerv az okiratok beérkezésétől számított 15 napon belül döntést 

hoz a haszonbérleti szerződés jóváhagyásának a megtagadásáról akkor is, ha az okiratok 

alapján megállapítja az előhaszonbérleti jog gyakorlására vonatkozó eljárási szabályok 

megsértését. 

 

Az előzetes vizsgálat eredményeként a mezőgazdasági igazgatási szerv 

 

– a haszonbérleti szerződést a Földforgalmi tv. 51. § (1) bekezdése alapján megtagadja, vagy 

– ha több előhaszonbérletre jogosult nyújtott be elfogadó jognyilatkozatot, a mezőgazdasági 

igazgatási szerv az előhaszonbérletre jogosultakat a törvény által meghatározott sorrend alapján 

rangsorolja, és arról jegyzéket készít. 

 

A mezőgazdasági igazgatási szerv nem készít jegyzéket, ha megállapítja, hogy a hirdetményi 

úton közölt haszonbérleti szerződésre kizárólag határidőn túl érkezett a jegyzőhöz elfogadó 

jognyilatkozat, vagy a határidőn belül beérkezett valamennyi elfogadó jognyilatkozat hiányos, 

vagy valótlan tartalmú, és ezáltal egyik sem felel meg az (1) bekezdés c) pontjában foglaltaknak. 

 

3.2.2. A jóváhagyási szakasz 

 

A haszonbérleti szerződések hatósági jóváhagyásához a helyi földbizottság támogató 

állásfoglalása nem szükséges. A felállított rangsor alapján a haszonbérleti szerződés és elfogadó 

nyilatkozatok tartalmi vizsgálatát a haszonbérlő és az elfogadó nyilatkozatot tévő 

előhaszonbérleti jogosultak vonatkozásában azonos szempontok alapján mezőgazdasági 

igazgatási szerv végzi el. 

 

Ha a vizsgálata alapján a jegyzék szerinti első helyi előhaszonbérletre jogosult(ak) esetében 

nem járulna hozzá a haszonbérleti szerződés jóváhagyásához, a jegyzék szerinti rangsorban 

következő előhaszonbérletre jogosultak tekintetében is el kell végeznie a vizsgálatot. Ezt 

mindaddig folytatnia kell, amíg meg nem állapítja, hogy 

a) a jegyzék szerinti rangsor alapján valamely soron következő előhaszonbérletre jogosult 

esetében támogatja a haszonbérleti szerződés jóváhagyását; 

b) egyik előhaszonbérletre jogosult esetében sem támogatja a haszonbérleti szerződés 

jóváhagyását, és ezért a szerinti haszonbérlővel támogatja a haszonbérleti szerződés 

jóváhagyását; 

c) egyik előhaszonbérletre jogosulttal és a haszonbérleti szerződés szerinti haszonbérlővel 

sem támogatja a haszonbérleti szerződés jóváhagyását. 

 

A mezőgazdasági igazgatási szerv a Földforgalmi tv. 53. § (1) bekezdése szerinti alábbi 

esetekben mérlegelés nélkül köteles megtagadni a haszonbérleti szerződés jóváhagyását, ha 

    a) utóbb megállapítja, hogy az előzetes vizsgálat alapján a haszonbérleti szerződés 

jóváhagyása megtagadásának lett volna helye, 

b) a haszonbérleti szerződés alkalmas a haszonbérletre vonatkozó jogszabályi korlátozások 

megkerülésére; 

c) a haszonbérleti szerződés alapján a felek tényleges akarata föld tulajdonjogának 

átruházására irányul és a haszonbérleti szerződés alkalmas arra, hogy a vonatkozó tilalmat, 

vagy korlátozást vele megkerüljék; 

d) a jegyzék szerinti rangsor alapján az első helyen álló előhaszonbérletre jogosult(ak), 

illetve a soron következő előhaszonbérletre jogosult(ak), vagy a haszonbérleti szerződés szerinti 

haszonbérlő 

da) nem alkalmas a haszonbérleti szerződés és a kötelezettségvállalások teljesítésére, 
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db) olyan jogi helyzetet nyer, amelynek révén a jövőben az előhaszonbérleti jogát 

visszaélésszerűen gyakorolhatja, vagy 

dc) birtokában álló föld jogellenes más célú hasznosítása, vagy a hasznosítási kötelezettség 

megsértése miatt az ingatlanügyi hatóság - a haszonbérleti szerződés közlését megelőző 5 éven 

belül - jogerősen földvédelmi bírságot szabott ki. 

 

Az Alkotmánybíróság a 20/ 2018. (XI. 14.) AB határozatban megsemmisítette a Kúria Kfv. 

II. 37.800/2016. számú (EBH2018. K.2.) ítéletét és kimondta, hogy Földforgalmi tv. 53. § (1) 

bekezdés d) pont dc) alpontjával kapcsolatban az Alaptörvény B) cikk (1) bekezdéséből fakadó 

alkotmányos követelményként határozta meg, hogy a rendelkezés hatálybalépését – 2014. 

január 1-jét – követően jogerősen kiszabott földvédelmi bírság esetén kell a haszonbérleti 

szerződés jóváhagyását az adott rendelkezés értelmében megtagadni. 

Az AB határozatában megállapította, hogy „[ö]nmagában a Földforgalmi törvénynek a 

kifogásolt jogértelmezés alapját képező rendelkezése nem a hatálybalépését megelőző időre 

állapít meg kötelezettséget, illetve nem valamely magatartást minősít visszamenőleges hatállyal 

jogellenesnek. A rendelkezés a jogerőre emelkedett hatósági döntésekhez (a rendelkezés 

hatálybalépését megelőzően keletkezett jogi tényhez) fűz – átmeneti szabályok nélkül – további 

hátrányos jogkövetkezményt. A Földforgalmi törvény érintett rendelkezése – pont az átmeneti 

rendelkezések hiányában, illetve a Jat. 15. § (1) bekezdésére figyelemmel – értelmezhető 

megfelelően úgy, hogy a termőföld hasznosítására vonatkozó szabályoknak a rendelkezés 

hatálybalépését követő megsértése lesz a haszonbérleti szerződés jóváhagyásának időleges 

akadálya. A Földforgalmi törvény 53. § (1) bekezdés d) pont dc) alpontjának ez az értelmezése 

felel meg a visszaható hatályú jogalkotás tilalmából fakadó követelménynek. Alapvetően tehát 

nincs akadálya a múltban keletkezett jogviszonyokból származó jogokat és kötelezettségeket 

érintően az új szabályozásnak, de az új szabály a hatálybalépése előtt jogerősen már minősített 

magatartáshoz, jelen esetben a jogerőre emelkedett közigazgatási bírság megállapításához 

újabb joghátrányt – a visszaható hatályú jogalkotás tilalma miatt – általában nem fűzhet. Erre 

figyelemmel az Alkotmánybíróság a Földforgalmi törvény 53. § (1) bekezdés d) pont dc) 

alpontja alkalmazására vonatkozóan az Alaptörvényből származó alkotmányos követelményt 

állapított meg az Abtv. 46. § (3) bekezdése alapján.” [34] 

 

e) a jegyzék szerinti rangsor alapján az első helyen álló előhaszonbérletre jogosult(ak)nak, 

illetve a soron következő előhaszonbérletre jogosult(ak)nak, vagy a haszonbérleti szerződés 

szerinti haszonbérlőnek földhasználati díjtartozása áll fenn; 

f) az erdészeti hatóság nem járult hozzá az erdőnek minősülő föld haszonbérbe adásához. 

 

A mezőgazdasági igazgatási szerv a Földforgalmi tv. 53. § (2) bekezdése alapján mérlegelés 

alapján megtagadhatja a haszonbérleti jóváhagyását, különösen, ha 

 

a) a haszonbérleti szerződés szerinti ellenszolgáltatás (a továbbiakban: haszonbér) értékének 

aránytalansága alkalmas volt arra, hogy a haszonbérlő előhaszonbérletre jogosultat távol 

tartson az előhaszonbérleti jogának gyakorlásától; 

 

A Földforgalmi tv. fenti rendelkezését a Kúria 2/2018. (IX. 17.) KMK véleményében 

értelmezte, amelynek 5. pontja szerint a haszonbérleti szerződés jóváhagyása – mérlegelési 

jogkörben eljárva – akkor tagadható meg, ha a haszonbér értékének aránytalansága mellett az 

is megállapítható, hogy a haszonbérlő előhaszonbérletre jogosultat tart távol ezen jogának 

gyakorlásától. 

 

A Kúria az EBH2018. K.16. számú elvi döntésében kimondta, hogy a Földforgalmi tv. 53. § 

(2) bekezdés a) pontja alapján a hatóságnak csak lehetősége, de nem kötelezettsége a 

haszonbérleti szerződés jóváhagyásának megtagadása. Megtagadásra a törvényben 

megállapított két feltétel – a haszonbérleti díj aránytalansága és más előhaszonbérletre jogosult 

ügylettől való távol tartása – igazolása esetén, kellően feltárt tényállás alapján és megfelelően 
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indokolt esetben kerülhet sor. Az aránytalanság kérdése szakkérdés, amelynek 

megválaszolására az Agrárkamara önmagában nem jogosult. 

 

b) a jegyzék szerinti rangsor alapján az első helyen álló előhaszonbérletre jogosult(ak), 

illetve a soron következő előhaszonbérletre jogosult(ak), vagy a haszonbérleti szerződés szerinti 

haszonbérlő - a haszonbérleti szerződés közlését megelőző 5 éven belül - a birtokában álló föld 

25 százalékának megfelelő földterületen a földhasznosítási kötelezettségének termelés 

folytatása nélkül tett eleget. 

 

A Földforgalmi tv. 53. § (2) bekezdése csak példálózó felsorolást tartalmaz, amelyből az 

következik, hogy megtagadható a haszonbérleti szerződés egyéb okból is. 

 

3.3. Eljárás, ha megtagadási ok egyik előhaszonbérletre jogosult vonatkozásában sem áll 

fenn 

 

A Földforgalmi tv. 54. § (1)-(2) bekezdései szerint a haszonbérbeadót akkor illeti meg a 

választás joga, ha a a haszonbérleti szerződés mentes a mezőgazdasági igazgatási szerv 

jóváhagyása alól és több, azonos ranghelyen álló előhaszonbérletre jogosult tett elfogadó 

jognyilatkozatot, vagy ha a mezőgazdasági igazgatási szerv a vizsgálata alapján több, azonos 

ranghelyen álló előhaszonbérletre jogosult javára hozhatna jóváhagyó döntést. Ezen 

előhaszonbérletre jogosultak közül a mezőgazdasági igazgatási szerv a haszonbérbe adó 

választása szerinti jogosultat jelöli ki arra, hogy a haszonbérleti szerződés szerinti haszonbérlő 

helyébe lépjen. 

A választási jog az alábbiak szerint gyakorolható: 

A mezőgazdasági igazgatási szerv a haszonbérbeadót az okiratok beérkezésétől számított 30 

napon belül 15 napos határidővel felhívja a választási jogának gyakorlására. A haszonbérbe 

adónak teljes bizonyító erejű magánokiratba kell foglalnia a nyilatkozatát arról, hogy a több, 

azonos ranghelyen álló előhaszonbérletre jogosult közül melyik jogosulttal kíván szerződni. Ha 

a haszonbérbe adó a határidőn belül nem nyilatkozik, és e határidőn belül a határidő 

meghosszabbítását sem kéri, a több, azonos ranghelyen álló előhaszonbérletre jogosult közül a 

mezőgazdasági igazgatási szerv jelöli ki azt az előhaszonbérletre jogosultat, aki vagy amely a 

haszonbérlő helyébe lép. 

Ha a jóváhagyás megtagadásának okai nem állnak fenn, és mezőgazdasági igazgatási szerv 

jóváhagyja a haszonbérleti szerződést a jegyzék szerinti sorrend alapján első helyen álló vagy 

a kijelölt előhaszonbérletre jogosulttal, akkor a haszonbérleti szerződés szerinti haszonbérlő 

helyébe az előhaszonbérletre jogosult lép be. A jóváhagyásról a mezőgazdasági igazgatási szerv 

– a jegyző által megküldött okiratok beérkezése napját követő naptól számított 60 napon – 

döntést hoz, és ezzel egyidejűleg a haszonbérleti szerződést záradékkal látja el. 

 

3.4. A haszonbérleti szerződés jóváhagyása, a záradékolás 

 

Ha a jóváhagyás megtagadásának okai nem állnak fenn, és mezőgazdasági igazgatási szerv 

jóváhagyja a haszonbérleti szerződést a jegyzék szerinti sorrend alapján első helyen álló vagy 

a kijelölt előhaszonbérletre jogosulttal, akkor a haszonbérleti szerződés szerinti haszonbérlő 

helyébe az előhaszonbérletre jogosult lép be. 

 

A jóváhagyásról a mezőgazdasági igazgatási szerv – a jegyző által megküldött okiratok 

beérkezése napját követő naptól számított 60 napon – döntést hoz, és ezzel egyidejűleg a 

haszonbérleti szerződést záradékkal látja el. 

 

Ha a mezőgazdasági igazgatási szerv a haszonbérleti szerződés jóváhagyását a Földforgalmi tv. 

53. §-ában foglaltak alapján megtagadja, erről a jegyző által megküldött okiratok beérkezése 

napját követő naptól számított 60 napon belül döntést hoz. Ha a bérbeadó választása alapján 

hoz döntést, a záradék nem tartalmazza azt a tényt, hogy a haszonbérleti szerződés szerinti 
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haszonbérlő helyébe az előhaszonbérletre jogosult lép, valamint az előhaszonbérletre jogosult 

természetes személyazonosító adatait és az állampolgárságát; 

 

3.5. Eljárási szabályok a jóváhagyási eljárásban 

 

Közlés: A mezőgazdasági igazgatási szerv a jóváhagyó, illetve az elutasító határozatát közli a 

haszonbérbe adóval, a haszonbérleti szerződés szerinti haszonbérlővel, valamint azokkal az elő-

aszonbérletre jogosultakkal, akik a haszonbérleti szerződésre elfogadó jognyilatkozatot tettek. 

 

Jogorvoslat: A mezőgazdasági igazgatási szerv döntésével szemben közigazgatási úton nincs 

jogorvoslat, a döntés bírósági felülvizsgálata volt kezdeményezhető a 2018. december 31-ig 

hatályos Földforgalmi tv. 55. § (5) bekezdése alapján. 
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IV. A FÖLRDFORGALMI ELJÁRÁSOKHOZ KAPCSOLÓDÓ NYILVÁNTARTÁSI 

KÉRDÉSEK 

 

1. Az ingatlan-nyilvántartási eljárással kapcsolatos kérdések 

 

1.1. A jóváhagyási eljárás és a bejegyzési eljárás kapcsolata 

 

A Földforgalmi törvény szerinti jóváhagyási eljárás és az azt követő ingatlan-nyilvántartási 

bejegyzési eljárás egymástól való elhatárolásával a Kúria több döntésében is foglalkozott. 

Egyrészt kifejtette, hogy a bejegyzési eljárás során a földhivatal a rá vonatkozó jogszabályok, 

így elsősorban az Inytv., Inytv. vhr.) és a Ptk. szabályai alapján jár el, azonban a szerződő felek 

és harmadik személy közötti jogvitát nyilvánvalóan nem döntheti el, hiszen  regisztratív hatóság. 

A szerződés kelte és a földhivatalhoz beérkezés közötti időben történt jogszabályváltozást az 

eljárása során adott esetben figyelembe kellett vennie (Kfv.VI.37.869/2016/6.). 

 

A jóváhagyási eljárást gyakorlatilag ugyanaz a hatóság folytatja le, mint a bejegyzési eljárást, 

csak előbbiben a járási hivatal mezőgazdasági igazgatási szervként, míg utóbbiban ingatlan-

nyilvántartási hatóságként jár el. Az adásvételi szerződés hatósági jóváhagyására vonatkozó 

szabályok szerint a mezőgazdasági igazgatási szerv az a hatóság, amely a részére jóváhagyás 

céljából megküldött okiratokat megvizsgálja, ebben a körben azt is, hogy mely felek között 

hagyható jóvá a szerződés, annak minden feltétele fennáll-e, a jogszabályban előírt tartalmú 

nyilatkozatok és alakszerűségek mint feltételek teljesültek-e. A jóváhagyási eljárást lezáró 

döntéssel szemben ugyancsak lehetőség van bírósági felülvizsgálatra, az ebben az eljárásban 

vizsgált körülményekkel kapcsolatos kifogásokat a felperes viszont már nem hozhatja elő a 

jóváhagyási eljárást követő bejegyzési eljárásban. Az ingatlanügyi hatóság a bejegyzési 

kérelem kapcsán nem vizsgálja már azokat a feltételeket, amelyekre nézve a jóváhagyási 

eljárásban már döntés született. Így azt sem vizsgálhatja, hogy az elővásárlási jog gyakorlása 

jogszerű volt-e, kik között kellett volna jóváhagyni a szerződést, a felperes elővásárlási joga 

megelőzi-e a vevő elővásárlási jogát, a felperessel közölték-e az adásvételi szerződést annak 

érdekében, hogy elővásárlási jogát gyakorolni tudja (Kfv.II.37.364/2016/9.). 

 

1.2. Állami tulajdonú termőföld eladása 

 

A Földforgalmi tv. 36. § (1) bekezdés b) pontja értelmében nem kell a mezőgazdasági igazgatási 

szerv jóváhagyása az állam tulajdonában álló föld elidegenítéséhez. A Nemzeti Földalapba 

tartozó földrészletek hasznosításának részletes szabályairól szóló 262/2010. (XI. 17.) Korm. 

rendelet szabályai is irányadóak ilyen esetben. A 28. § (1) bekezdés alapján az elővásárlásra 

jogosultak közötti rangsorolást ilyen jogügyleteknél az NFA végzi. 

 

A Kúria több döntésében is iránymutatást adott a jogszabályok helyes értelmezését illetően. 

 

Az állami tulajdonú termőfölddel kapcsolatos adásvételi ügyleteknél nem az ingatlanügyi 

hatóságnak, hanem az NFA-nak kell vizsgálnia, hogy az érvényes elfogadó nyilatkozatot 

benyújtó elővásárlásra jogosultak és a szerződéses vevő között miként alakul a törvény szerinti 

sorrend. Az ingatlanügyi hatóságnak nincs hatásköre annak vizsgálatára, hogy az eladó a 

rangsort helyesen állította-e fel, ez meghaladná az ingatlan-nyilvántartási eljárás kereteit. A 

rangsor mikénti felállításával kapcsolatos jogvita polgári perben dönthető el, figyelemmel arra 

is, hogy ilyen esetben a szerződés hatósági vizsgálatára és jóváhagyására nem kerül sor 

(Kfv.III.37.861/2017/9.). 

Hatósági jóváhagyási eljárás szükségességének hiányában az eladó az a személy, aki az 

elfogadó nyilatkozat megfelelőségéről, az azonos ranghelyen álló elővásárlásra jogosultak 

közötti választásról dönthet, és adhatja meg a bejegyzési engedélyét. A hatóság nem 

vizsgálhatja, hogy az elővásárlási jog gyakorlására vonatkozó szabályokat betartotta-e az NFA. 

Azt azonban vizsgálnia kell, hogy a bejegyzési engedély joghatályos-e (Kfv.II.37.037/2018/5.). 
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Egyértelmű tehát a gyakorlat abban, hogy ugyan a jogalkotó a jóváhagyáshoz kötött 

szerződések köréből kivonta az állami tulajdonú ingatlanok értékesítését, de ettől még az 

ingatlan-nyilvántartási hatóság ugyanúgy regisztratív jellegű tevékenységet végez a tulajdonjog 

bejegyzésekor. Az ingatlan-nyilvántartási eljárás keretei tehát ilyen esetben sem tágabbak, és 

az eljárás nem tekinthető jóváhagyási eljárásnak. Az ingatlanügyi hatóság nem foglalhat állást 

polgári jogi kérdésekben, és nem vizsgálhatja azokat a körülményeket, amelyeket nem állami 

tulajdonú termőföld esetén mezőgazdasági igazgatási szervként eljárva a jóváhagyási 

eljárásban egyébként köteles lenne vizsgálni. Ez azonban nem változtat az arra vonatkozó 

kötelezettségén, hogy az Inytv. vhr. 75. § szerinti, elővásárlási jogról lemondó nyilatkozat 

meglétét vizsgálja, ennek hiányában a tulajdonjog bejegyzésére vonatkozó kérelmet el kell 

utasítania (Kfv.IV.38.044/2017/7.). 

 

1.3. Használati és haszonélvezeti jogok hivatalbóli törlése 

 

A Tft. 7. § (1) bekezdése kategorikusan tilalmazta külföldi magánszemély és jogi személy 

részére termőföld tulajdonjogának megszerzését. A Tft. 2002. január 1. napjával hatályba lépett 

módosítása pedig már a haszonélvezeti jog alapítását is kizárta. A 2013. január 1. napján 

hatályba lépett – ugyancsak a Tft.-t módosító – szabály akként rendelkezett, hogy a nem közeli 

hozzátartozók között szerződéssel alapított haszonélvezeti jog 2033. január 1-jén a törvény 

erejénél fogva megszűnik. Ez utóbbi rendelkezést helyezte hatályon kívül a 2013. december 15. 

napján hatályba lépett Fétv., amelynek 108. § (1) bekezdése értelmében a 2014. április 30. után 

lejáró vagy határozatlan időre alapított haszonélvezeti jog továbbá használat joga (amely nem 

közeli hozzátartozók viszonylatában áll fenn) 2014. május 1-jén a törvény erejénél fogva 

megszűnik. Ezzel párhuzamosan került bele Inytv. 94. §-ába, hogy a közeli hozzátartozói 

viszony igazolásának hiányában a földhivatal hivatalból törli a bejegyzett haszonélvezeti jogot. 

 

A szabályozás hazai próbája alkotmányossági szempontú volt, az Alkotmánybíróság a 25/2015 

(VII. 21.) AB határozatban döntött arról, hogy a vonatkozó törvényi rendelkezések nem 

ellentétesek az Alaptörvénnyel, csupán mulasztásos alkotmányellenesség áll fenn. Az 

Alkotmánybíróság döntésével bővebben az A) rész II. fejezetében foglalkoztunk. 

 

1.3.1. Az Európai Unió Bíróságának döntése (C-52/16 és a C-113/16. számú egyesített 

ügyekben hozott ítélet) 

 

Az uniós jogi szempontú vizsgálat sem maradt el, mivel adott közigazgatási perekben 

kezdeményezett előzetes döntéshozatali kérelmek alapján az EUB a C-52/16 és C-113/16. 

számú egyesített ügyekben hozott ítéletében vizsgálta a hazai szabályozás uniós joggal való 

összeegyeztethetőségét. 

 

Az EUB elé vitt ügyek egyikében magyarországi székhellyel rendelkező gazdasági társaság 

volt a felperes, amelynek német állampolgárok voltak a tulajdonosai. A cég még a 2002-es 

tiltást megelőzően haszonélvezeti jogot szerzett két magyarországi termőföldingatlanon, amely 

jogát azonban az illetékes földhivatal a már ismertetett jogszabályi rendelkezések alapján 

hivatalból törölte. A másik ügyben ugyancsak haszonélvezeti jogot töröltek azonos jogalapon. 

Ebben az ügyben a haszonélvezeti jog jogosultja egy osztrák állampolgár volt, aki a 

magyarországi termőföldön 1999-ben szerezte meg vagyoni értékű jogát. 

 

Az ügy érdemét tekintve az EUB elöljáróban azt a kérdést döntötte el, hogy a letelepedés 

szabadsága vagy a tőke szabad mozgása szempontjából kell-e vizsgálni a hazai szabályozást. 

Korábbi gyakorlatát megerősítve előrebocsátotta, hogy a tagállamok ugyan szabadon 

alakíthatják a földszerzésre vonatkozó szabályaikat, de ettől még nem mentesülnek a hátrányos 

megkülönböztetés tilalma, a letelepedés szabadsága és a tőke szabad mozgása alól. Az utóbbiak 

közül a jelen esetben a nemzeti szabályozás célját is figyelembe véve a tőke szabad mozgásának 
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elve volt irányadó. Az EUB által már korábban kialakított bírói gyakorlat alapján ugyanis 

megállapítható, hogy az ingatlanberuházások a tőkemozgás körébe tartoznak, beleértve a 

mezőgazdasági földterületekre vonatkozó haszonélvezeti jogok megszerzését is. A 

szabályozást tehát kizárólag a tőke szabad mozgásának szemszögéből indokolt megvizsgálni, 

vagyis a lényegi kérdés az, hogy megvalósult-e a tőkemozgások általánosan tiltott korlátozása, 

és ha igen, igazolható-e a korlátozás. 

 

Az EUB megállapította, hogy az állandó ítélkezési gyakorlat szerint a tőkemozgást azok az 

intézkedések korlátozzák, amelyek alkalmasak arra, hogy más tagállamok állampolgárait 

eltántorítsák beruházási szándékuktól. A nemzeti szabályozás – a szerződésen alapuló 

haszonélvezeti jogok megszűnésének kimondásával –  egyértelműen korlátozza a tőke szabad 

mozgását. Ezen túlmenően „minden valószínűség szerint” burkolt hátrányos megkülönböztetés 

is megvalósul, mivel az adott intézkedés a nemzeti szabályozás ismertetett alakulását is 

figyelembe véve jóval nagyobb arányban érinti a külföldi állampolgárokat a magyar 

állampolgárokhoz képest, és számukra jóval hátrányosabb is. 

 

Miután az EUB egyértelműen megállapította a tőke szabad mozgásának korlátozását, azt 

vizsgálta, hogy igazolható-e a korlátozás. Az igazoltság akkor állhat fenn, ha a korlátozást 

közérdeken alapuló nyomós indok igazolja, és megfelel az arányosság elvének. A magyar 

kormány hivatkozása szerint ez a nyomós indok a mezőgazdasági földterületek hasznosításához 

fűződő közérdekű cél. A korlátozást ezen túlmenően igazolhatják az EUMSZ 65. cikkében 

szereplő indokok is, amelyek közé tartozik a magyar álláspont szerint a devizagazdálkodásra 

vonatkozó nemzeti szabályozás megsértésének szankcionálása, valamint a visszaélések elleni 

közérdekű fellépés. Az EUB az indokolás további részében ezeket a hivatkozásokat vizsgálta 

meg, és egyiket sem fogadta el olyannak, amelyek kellően igazolnák a korlátozást. 

 

Az egyes lehetséges indokok elemzését követően az indokolás 127. pontja összegzően 

kimondja, hogy a nemzeti szabályozás akadályozza a tőke szabad mozgását, a korlátozás pedig 

– az arányosság elvére is figyelemmel – nem igazolható sem nyomós közérdekű indokkal, sem 

az EUMSZ 65. cikke alapján. Erre tekintettel az Európai Unió Alapjogi Chartájának az 

indítványozó által felhívott 17. és 47. cikke szempontjából már nem volt szükséges a vizsgálat 

elvégzése. 

 

Az EUB tehát a vizsgált ítéletében egyértelműen kimondta, hogy a vitatott tagállami 

szabályozás, amely mezőgazdasági földterületen korábban létesített olyan haszonélvezeti jogok 

megszűnését írja elő, amelyek nem a tulajdonossal közeli hozzátartozói viszonyban álló 

jogosult javára állnak fenn, ellentétes az EUMSZ 63. cikkében szabályozott tőke szabad 

mozgásának elvével. Mindez a nemzeti bíró számára azt jelenti, hogy a tőke szabad 

mozgásának elvét felvető ügyekben a haszonélvezeti jog megszűnését és törlését előíró hazai 

szabályokat az uniós jogba ütközés miatt félre kell tenni, vagyis a törlésről rendelkező hatósági 

határozatok uniós jogba ütközés miatt jogszabálysértők. Az EUB döntésével részletesen az A) 

rész I. fejezetben foglalkoztunk. 

 

1.3.2. A Kúria gyakorlata belső jogi helyzetre nézve 

 

Előfordultak a joggyakorlatban olyan tényállások is, amelyek külföldi elemet nem tartalmaztak, 

így azokban a tőke szabad mozgásának elve, illetve annak korlátozása nem merült fel 

kérdésként. A használati és haszonélvezeti jogok törlése ugyanis nyilvánvalóan nem csak 

külföldi érintettségű magánszemélyeket és gazdasági társaságokat érintett, hanem magyar 

állampolgárokat és magyarországi székhelyű, magyar tulajdonosi körű társaságokat is. 

Felmerült a kérdés, hogy ilyen tényállás mellett, amely tisztán belső jogi helyzetet jelentett, 

mennyiben alkalmazható az előzőekben ismertetett uniós ítélet és jogértelmezés. 
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A Kúria két döntésében is kifejtette, hogy amennyiben az EUB ítéletének megállapítása 

kizárólag az uniós jogi érintettségű ügyekben érvényesülhetnének, az fordított irányú hátrányos 

megkülönböztetést jelentene. A tisztán magyar jog hatálya alá tartozó jogalanyok 

kedvezőtlenebb helyzetbe kerülnének az uniós jog hatálya alá tartozó jogalanyokkal szemben,  

hiszen még az uniós jogi érintettség alapján a tőke szabad áramlása érdekében nem 

alkalmazhatóak a haszonélvezeti jog törlésére vonatkozó jogszabályi rendelkezések, addig a 

magyar jogalanyok haszonélvezeti joga továbbra is törölhető lenne. Az EUB gyakorlata alapján 

a fordított diszkrimináció kiküszöbölése érdekében az uniós jogi előírásokat szükséges 

kiterjeszteni az ilyen helyzetekre is. Ebből következően az uniós jogi követelményeket a belső 

jogi helyzetnek minősülő tényállások esetén is figyelembe kell venni (Kfv.III.37.393/2018/8. 

és Kfv.III.37.410/2018/6.). 

 

2. Termelőszervezeti és földhasználati nyilvántartással kapcsolatos ügyek 

 

2.1. Földhasználati nyilvántartás 

 

A földhasználati nyilvántartás jellegével és szabályaival kapcsolatosan már kialakult felsőbb 

bírósági gyakorlat szempontjából a Földforgalmi tv-vel való kapcsolat inkább csak érintőleges. 

A nyilvántartásba történő bejegyzés joghatásai, az abból való törlés feltételei ugyanúgy 

irányadóak abban az esetben is, amennyiben a jóváhagyásra jogosult mezőgazdasági szerv a 

fennálló haszonbérleti jogviszony időtartama alatt újabb haszonbérleti szerződést hagy jóvá. A 

Kúria döntése értelmében a földhasználati nyilvántartás deklaratív típusú hatósági nyilvántartás, 

a bejegyzést és a törlést eredményező eljárás pedig kizárólag okiraton alapul. Utóbbiból 

következik, hogy a hatóság kizárólag az okiratok adattartalma alapján végzi el a bejegyzést 

vagy a törlést. A korábbi haszonbérleti szerződés megszűnése, illetve az újonnan megkötött 

szerződések létrejötte, azok érvényessége nem a nyilvántartási eljárásban vizsgálandó. Adott 

időpontban ugyanazon területre több haszonbérlő földhasználati jogának bejegyzése csak 

megosztott földhasználat esetén lehetséges. Amennyiben ilyenről nincs szó, és a bejegyzett 

földhasználó nyilvántartásból való törlésére nincs jogszabályi lehetőség, úgy további 

földhasználati jog ugyanazon földterületre nem jegyezhető be. Ez abban az esetben is irányadó, 

ha a mezőgazdasági igazgatási szerv az újabb földhasználati jogot alapító haszonbérleti 

szerződést egyébként jóváhagyta. A két eljárás tehát egymástól eltérő törvényi háttérrel 

rendelkezik, a vizsgálandó jogszabályi feltételek nem azonosak, a nyilvántartásba való 

bejegyzésre és törlésre kizárólag az erre irányadó jogszabályi rendelkezések alapján kerülhet 

sor (Kfv.VI.37.258/2017/4.). 

 

 

2.2. Termelőszervezetek nyilvántartásba vétele 

 

A Földforgalmi tv. 40. § (1) bekezdése értelmében a földhasználat jogosultságot főszabály 

szerint földműves és mezőgazdasági termelőszervezet szerezheti meg. A Földforgalmi tv. 5. § 

19. pontja több alpontra bontva határozza meg a mezőgazdasági termelőszervezet fogalmát, 

amelynek egyik alapvető feltétele a mezőgazdasági igazgatási szerv által történő 

nyilvántartásba vétel. A nyilvántartásba való bejegyzés részletszabályait a 38/2014. (II. 24.) 

Korm. rendelet tartalmazza. A bejegyzéssel kapcsolatos jogviták alapvetően a jogszabályban 

rögzített bejegyzési feltételek megítélése kapcsán bontakoztak ki. 

 

A termelőszervezet fogalmi kritériumai közé tartozik, hogy alaptevékenysége olyan mező- 

erdőgazdasági tevékenység, illetve kiegészítő tevékenység, amelyet a jogügyletet megelőzően 

legalább 3 éve folyamatosan folytat. Ezt a feltételt a bejegyzési kérelem benyújtásakor a 

nyilvántartásba vételt kérőnek igazolnia kell. 

 

A Kúria a Kfv.III.37.325/2016/4. számú döntésében abban a körben fejtette ki álláspontját, 

hogy a Földforgalmi tv-ben írt alaptevékenység, illetve a társadalmi szervezetek nyilvántartásba 
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bejegyzett alapcélja mennyiben minősülnek egymással tartalmilag egybevágónak. A döntés 

értelmében a civil szervezetek bejegyzett alapcélja szerinti tevékenység nem azonos a 

Földforgalmi tv. hivatkozott rendelkezésében írt alaptevékenységgel, mivel ez utóbbi a 

társadalmi szervezet gazdasági-vállalkozási tevékenységéhez kapcsolódik, ennek okán az 

alaptevékenységet nem a társadalmi szervezetek nyilvántartása tartalmazza. Adott esetben a 

környezetvédelmi alapcéllal bejegyzett vadásztársaság az alapcélt az alaptevékenységen 

keresztül éri el. 

 

Mivel társadalmi szervezet elsődlegesen gazdasági-vállalkozási tevékenység céljára nem jöhet 

létre, az alapcélja nem lehet mező- és erdőgazdasági tevékenység, de azt ezen tevékenység 

révén valósítja meg. A Földforgalmi tv. 40. § (1) bekezdésére figyelemmel a 

termelőszervezetként való nyilvántartásba vétel iránti kérelem elutasítása azzal a 

következménnyel jár, hogy a kérelmező az alapcélját sem tudná elérni, mivel az 

alaptevékenységet nem tudná folytatni. A vadászatra jogosultként nyilvántartott vadásztársaság 

alaptevékenysége a tervszerű vadgazdálkodási tevékenység a természetvédelmi célok 

megvalósítása érdekében, ezért az nem ellentétes az egyesület alapcél szerinti 

környezetvédelmi tevékenységével. 

 

2.3. Mezőgazdasági termelőszervezet üzemközpontjainak száma 

 

A Földforgalmi tv. 5. § 21. pontja tartalmazza a mezőgazdasági üzemközpont fogalmát. Az 

üzemközpont a földműves vagy a mezőgazdasági termelőszövetkezet tulajdonában, illetve 

használatában álló ingatlan vagy tanya, amely a mező- és erdőgazdasági tevékenység célját 

szolgáló gazdasági, lakó, irodaépülettel beépített, és ez szolgál a gazdálkodás végzésének vagy 

megszervezésének helyéül. A Fétv. 100. § (1) bekezdése alapján a mezőgazdasági igazgatási 

szerv a mezőgazdasági üzemközpontokról is nyilvántartást vezet, amely egyébként közhiteles 

nyilvántartásnak minősül. A nyilvántartásnak tartalmaznia kell az üzemközpont fekvése 

szerinti ingatlan helyrajzi számát is. 

 

A joggyakorlatnak abban a kérdésben kellett kialakulnia konkrét jogvita kapcsán, hogy egy 

mezőgazdasági termelőszervezetnek lehet-e különböző településeken elhelyezkedő, több 

üzemközpontja is. A válaszadás kapcsán a Kúria kifejtette, hogy a Földforgalmi tv. a földre 

vonatkozó anyagi jogi jogszabályok rendszerében meghatározza a földforgalommal 

kapcsolatos jogalkotói célt, megfogalmazza a jogszabály tárgyát, ami jelen esetben a föld, azt 

a tevékenységet, ami azon folytatható, azt ki és milyen feltételek mentén teheti meg, definiálja 

a mezőgazdasági üzemközpont fogalmát is. 

 

Annak a kérdésnek a megválaszolásához, hogy a termelőszervezetnek hány üzemközpontja 

lehet, figyelembe kell venni a törvény preambulumát, a jogszabály rendszerbeli felépítését, az 

egyes intézmények egymáshoz való viszonyát, illetve kiemelt jelentősége van az üzemközpont, 

mint jogintézmény rendeltetésének. Éppen ebből következően szükséges azt rögzíteni, hogy az 

üzemközpontként bejegyzett helynek az elővásárlási és előhaszonbérleti jog gyakorlása 

körében van különös jelentősége. Ezek a többletjogosítványok a jogszabályban konkrétan 

rögzített feltételek fennállása esetén gyakorolhatók. 

 

A jogosultságok tekintetében a törvény a természetes személy földművesre és a mezőgazdasági 

termelőszervezetre azonos koncepcióból kiinduló szabályozást tartalmaz, a természetes 

személy lakóhelyének, a szervezet esetén pedig az üzemközpontnak kell „helyben” lenni. A 

földműves sem lehet fogalmilag „több helyen helyben lakó”, ez ugyanígy irányadó a 

termelőszervezetek üzemközpontjára is. Az előhaszonbérleti és elővásárlási jog gyakorlásának 

feltételeit illetően jogszabályi felhatalmazás hiányában nem lehet eltérő mércét alkalmazni, 

márpedig több üzemközpont esetén a termelőszervezetek a jogosultságaikkal többszörösen 

élhetnének. A visszaélésszerű joggyakorlás megelőzése érdekében is lényeges, hogy a 
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többletjogosítványt biztosító kedvezmények kizárólag egy helyhez kapcsolódhatnak. Ebből a 

szempontból nem releváns, hogy hol van a termelőszervezet cégjogi értelemben vett székhelye. 

 

Az üzemközpont helyét az érintett ingatlan pontos megjelölése határozza meg, amely egy 

helyrajzi számot tartalmaz, egy ingatlant lehet ilyenként megjelölni. A mezőgazdasági 

igazgatási szerv a nyilvántartás vezetése során regisztratív tevékenységet végez, így nem 

feladata a kérelmet benyújtó által megjelölt több ingatlan közül választani, erről a 

gazdálkodónak kell döntenie (Kfv.VI.37.848/2017/5.). 

 

2.4. Jogutódlási kérdések 

 

A mezőgazdasági termelőszervezetként történő nyilvántartásba vétel feltételeivel kapcsolatban 

a jogutódlást érintő jogkérdések is felmerültek. A Földforgalmi tv-ben foglalt fogalom-

meghatározás ugyanis feltételként írja elő azt, hogy a jogügyletet megelőző legalább 3 éven 

keresztül a szervezetnek folyamatosan folytatnia kell a mező- és erdőgazdasági tevékenységét. 

Kérdésként merült fel, hogy szétválás esetén a jogutód hivatkozhat-e a jogelőd ilyen 

tevékenységére. 

 

A Kúria döntése szerint az egyes jogágak rendelkezéseit egymással összhangban kell 

értelmezni, tehát figyelemmel kell lenni a szétválás szabályaira is. A nyilvántartásba vételhez 

fűződő joghatály a kérelem iktatásának időpontjában áll be, tehát a termelőszervezetek 

nyilvántartásába történő bejegyzésre a kérelem benyújtására visszamenőlegesen kerül sor. A 

törvényi rendelkezések nem zárják ki, hogy a jogutód is kérhesse a nyilvántartásba vételt, 

amennyiben a jogelődje ilyen szervezetként már a nyilvántartásba bejegyzést nyert a szétválási 

szerződés megkötését megelőzően (Kfv.II.38.054/2016/4., EBH2018.K.8.). 
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3. Egyéb kérdések 

 

3.1. Termőföldek cseréje 

 

A csereszerződés jóváhagyása kapcsán abban a kérdésben merült fel jogvita, hogy miként 

irányadóak a földszerzési maximumra vonatkozó szabályok csereszerződés megkötése esetén. 

Az adott esetben a csereszerződés következményeként nem földművesnek minősülő személy 

szerzett volna a törvényi maximumot meghaladó nagyságú földterületet. A Kúria a 

Földforgalmi tv. 16. § (1) bekezdésében foglalt földszerzési maximumra, továbbá a 17. §-ban 

foglalt kivételekre vonatkozó szabályok értelmezését végezte el akként, hogy azokat 

összevetette a Fétv. 10. §-ával. Utóbbi szerint a Földforgalmi tv. 17. §-át kell alkalmazni a 2014. 

május 1. napján tulajdonban lévő föld tulajdonjogának csere jogcímén történő átruházásával 

megszerzett földterület nagyságára is. A Kúria hivatkozott a törvény indokolására is, amely 

szerint a 2014. május 1. napján meglévő föld tulajdonjogának csere jogcímén történő 

átruházásával megszerzett föld területnagyságával is túlléphető a földszerzési maximum, 

tekintettel arra, hogy itt már egy meglévő tulajdonról van szó. Az ítélet szerint a Földforgalmi 

tv. 17. §-ában a 16. § (1) bekezdésére való utalásnak a földszerzési maximum szempontjából 

van jelentősége és nem a földszerző személyét illetően. A kivétel megállapításával a jogalkotó 

nem különböztetett a törvény szövege szerint a tulajdonosi kör személyei között. A 

csereszerződés jóváhagyását tehát a földszerzési maximum szabályára hivatkozással nem 

lehetett volna megtagadni (Kfv.II.37.294/2015/5.). 

 

3.2. Elbirtoklás 

 

Az elbirtoklás iránt folyamatban lévő polgári perben benyújtandó, szerzőképességet igazoló 

hatósági bizonyítvánnyal kapcsolatos ügyben a Kúria azt vizsgálta, hogy mi alapozza meg a 

kérelem elbírálására alkalmazandó jogszabályok meghatározását. A hatósági bizonyítvány 

iránti kérelmet előterjesztő fél ugyanis arra hivatkozott, hogy az elbirtoklás még a Földforgalmi 

tv. hatálybalépése előtt bekövetkezett, így a közigazgatási szervnek a bizonyítvány kiállításakor 

nem a Földforgalmi tv., hanem a korábban hatályos Tft. szabályait kellett volna alkalmaznia. A 

Kúria egyértelműen kifejtette, hogy a közigazgatási jogviszonyon alapuló eljárásban nem az 

elbirtoklás kérdését és szabályait kellett vizsgálni, ennek eldöntése a polgári bíróság feladata. 

A hatósági bizonyítvány kiállítására irányuló eljárás a felperes kérelmével indult meg, annak 

előterjesztésére a Földforgalmi tv. hatálybalépését követően került sor, ezért a hatóságnak is a 

törvény szabályait kellett alkalmaznia. A már hatályát vesztett Tft. előírásainak alkalmazására 

nem kerülhetett sor, a kérelem benyújtásakor hatályos Földforgalmi tv. rendelkezései 

értelmében pedig figyelembe kellett venni, hogy a felperes mint gazdasági társaság föld 

tulajdonjogát nem szerezheti meg (Kfv.III.37.655/2016/5.). 
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C) rész (polgári ügyszak) 
 

 

 

I. A joggyakorlat-elemzés szempontjai 

 

Az egyes törvényszékek és ítélőtáblák megkeresése a 2018. május 15. napjáig jogerősen lezárult 

ügyekben meghozott ítéletek megküldésére irányult. Bár érkezett olyan visszajelzés, hogy ezen 

határidő után meghozott döntéseket is vonjuk a vizsgálat körébe, ez a határidő keret miatt nem 

volt teljesíthető. 

A joggyakorlat elemző csoport felállításakor csak kevés ügy jutott el felülvizsgálati szakaszig. 

A Földforgalmi tv. által felkínált spektrumon belül csak két olyan szerződéstípus volt, amiben 

értékelhető számú ítélet szolgált a vizsgálat alapjául. Ugyanakkor tény, hogy a joggyakorlat 

elemzés tárgyát képező ügyek – különös tekintettel az elővásárlási jog gyakorlásával 

kapcsolatos ügyekre – 2018. évtől nagy számban érkeztek a Kúriára, ezek elbírálása a 

joggyakorlat-elemző csoport munkájának lezárásakor csak részben történt meg. 

Az összefoglaló véleményben a 2019. június végéig befejezett felülvizsgálati eljárások 

döntéseit dolgoztuk fel. 

Az ügyek osztályozásánál három nagy csoport volt meghatározható, az elővásárlási jogot érintő, 

a földhaszonbérleti szerződésekkel kapcsolatos és az elbirtoklásra alapított ügyek. Emellett 

csak néhány olyan ügytípus volt, ami ízelítő jelleggel alkalmas volt a feldolgozásra. 

 

II. Adásvétel 

 

A legtöbb jogvitát lefedő szerződéstípus az adásvételi szerződés volt, és ezen belül is 

lényegében kizárólagosan az elővásárlási jog gyakorlásához kapcsolódó jogviták számos 

aspektussal. 

 

1. Az elővásárlásra jogosult elfogadó nyilatkozatának megfelelősége [Földforgalmi 

törvény 13-15. §, 18-20. §, Fétv. 13. §] 

 

E témakörbe az elfogadó nyilatkozat alakisága, tartalma, ez utóbbihoz kapcsolódóan az 

elővásárlási jogosultságokat igazoló okiratok megléte vagy hiánya, ezek mikénti értékelése 

tartozik. A Földforgalmi tv. 13-15. §-a tartalmazza a tulajdonszerzési jogosultság szabályait, 

míg a Fétv. 13. §-a a föld tulajdonjogának megszerzésére irányuló szerződések formai és 

tartalmi követelményeit, a Földforgalmi tv. 18-20. §-a pedig az elővásárlási jog gyakorlására 

vonatkozó rendelkezéseket. Az elővásárlásra jogosulttól származó elfogadó jognyilatkozatnak 

a szerző félre vonatkozó kötelező adattartalmát a Fétv. 13. § (1) bekezdése szabályozza. 

 

Nem minősítette az elfogadó nyilatkozat tartalmi hiányosságának a bíróság (Székesfehérvári 

Törvényszék 15.P.20.239/2017/24.), hogy abban nem szerepelt a felperes születési helye, mert 

a jegyző kötelessége a jogosult személyes adatainak ellenőrzése a személyi okmányok alapján, 

és ennek megtörténtét, a jogosult személyének beazonosítását a nyilatkozatra is rá kell vezetnie. 

Ez pedig megtörtént. Az Egri Törvényszék 2.Pf.20.327/2017/8. számú ítélete szerinti esetben 

az elfogadó nyilatkozatban a felperes nem jelölte meg az állampolgárságát. A földműves 

nyilvántartásba vétel csatolt irataiban viszont szerepelt a magyar állampolgársága. Ezért a 

bíróság nem minősítette az elfogadó nyilatkozat hatályosságára kiható hiányosságnak. 

A Földforgalmi tv. 21. § (5) bekezdése szerint az elfogadó jognyilatkozathoz – az e törvény 

végrehajtására kiadott rendeletben meghatározottak szerint – csatolni kell az elővásárlási 

jogosultságot bizonyító okiratokat is. 

A Kúria a Pfv.VI.21.188/2018/7. számú, a Szolnoki Törvényszék 4.Pf.20.900/2017/7. jogerős 

ítéletet hatályában fenntartó határozatának indokolása szerint helyesen állapította meg a jogerős 

ítélet, hogy az Inytv. 90. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján kiadott, a törvény 

végrehajtását szolgáló, az ingatlan-nyilvántartás részletes szabályait meghatározó Inytv. vhr.-
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nek a 68/C. §-a az ingatlan-nyilvántartási eljárásra irányadó, abban az eljárásban 

érvényesítendő, a jogok bejegyzése és tények feljegyzése alapjául szolgáló okiratra vonatkozó 

szabály. A felperesnek – ahogy a jogerős ítélet tartalmazta – az elfogadó nyilatkozatában 

elegendő volt arról nyilatkozni, hogy a szerzéssel nem lépi túl a földszerzési maximumot. Föld 

tulajdonjogának átruházásáról szóló szerződés esetében a szerződésnek vagy más, legalább 

teljes bizonyítóerejű magánokiratnak tartalmaznia kell a szerző fél arra vonatkozó nyilatkozatát, 

hogy rendelkezik-e részarány-tulajdonnal. A nyilatkozat a részarány tulajdonról a tulajdonjog 

átruházásáról szóló szerződés vagy más okirat tartalma kell, hogy legyen, az ingatlan-

nyilvántartási bejegyzés feltétele. 

 

Több ítélet mutatott rá, hogy az elővásárlási jogot bizonyító okiratokat az arra hivatkozó félnek 

kell csatolnia [Földforgalmi tv. 21. § (5) bekezdés]. A Fővárosi Ítélőtábla 

(9.Pf.21.297/2017/7/II.) e törvényi előírás puszta nyelvtani értelmezésével is csak azt a 

következtetést tartotta levonhatónak, hogy az elővásárlási jogosultságokat bizonyító okiratokat 

nem előbb vagy nem később, hanem kifejezetten az elfogadó nyilatkozathoz kell csatolni. A 

hiányosan vagy nem a jogszabályi feltételeknek megfelelően benyújtott vételi ajánlatot 

elfogadó nyilatkozatot olyannak kell tekinteni, mintha az elővásárlási jogát az arra jogosult nem 

gyakorolta volna [Földforgalmi tv. 21. § (9) bekezdés]. (Győri Járásbíróság P.21.648/2016/7., 

Debreceni Ítélőtábla Pf.II.21.205/2017/9., Kúria Pfv. VI.22.397/2017/8., Kúria 

Pfv.VI.22.445/2017/23.). 

 

Ugyancsak több ítélet szerint (pl. Fővárosi Ítélőtábla 7.Pf.20.710/2017/6.) a Földforgalmi tv. 

végrehajtására vonatkozó rendelet megalkotásának hiánya nem mentesít az alól a törvényi 

kötelezettség alól, hogy a fél okiratokkal bizonyítsa az elővásárlási jogosultságát. Ebből a célból 

felhasználhat minden olyan okiratot, ami tartalmánál fogva alkalmas az elővásárlási jogot 

megalapozó körülmények bizonyítására. 

 

Az, hogy a Földforgalmi tv. 21. § (5) bekezdésében hivatkozott végrehajtási rendelet nem 

határozza meg az elfogadó jognyilatkozathoz csatolandó, az elővásárlási jogosultságot 

bizonyító okiratokat, nem jelenti, hogy az elővásárlási jogosultságot nem kell igazolni az 

elfogadó nyilatkozat megtételekor. Csupán azt jelenti, hogy az igazolás módjának jogszabályi 

meghatározása hiányában a jogosult a törvényen alapuló elsőbbségi elővásárlási jogát 

megalapozó körülményeket kötöttség nélkül, bármilyen arra alkalmas módon igazolhatja 

(Debreceni ítélőtábla Pf.II.20.424/2017/13.). 

 

Mivel az elővásárlási jog gyakorlásához a földműves (Földforgalmi tv. 5. § 7. pont) minőség 

szükséges, ezt a tényt igazolni kell (a földművesekről, a mezőgazdasági termelőszervezetekről, 

valamint a mezőgazdasági üzemközpontokról vezetett nyilvántartás részletes szabályairól szóló 

38/2014. (II. 24.) Korm. rendelet). Az igazolás hiányát a Kecskeméti Törvényszék 

2.Pf.21.648/2017/6. számú ítéletében akként értékelte, hogy a fél az elővásárlási jogát nem 

dokumentálta. Ha azonban a földműves nyilvántartásba vétel regisztrációs számát az 

elővásárlási nyilatkozat tartalmazta, akkor ezt a Kecskeméti Törvényszék 2.Pf.21.868/2016/4. 

számú ítéletében már elegendőnek minősítette, és nem tartotta jogszabályi előfeltételnek a 

nyilvántartásba vételről hozott határozat egyidejű csatolását is. A Győri Törvényszék 

2.Pf.21.020/2016/14. számú ítéletével kellő igazolásnak minősítette, hogy az illetékes 

kormányhivatal hatósági bizonyítványt állított ki az állattartó tevékenységről, és a hatósági 

bizonyítvány tartalmazta a földműves regisztrációs számát, ami ilyen módon kellő igazolásul 

szolgált a földműves minőségre. 

 

A Kecskeméti Törvényszék 2.Pf.20.865/2017/15. számú ítéletével az elővásárlásra jogosultak 

sorrendjében a ranghely megállapítására azt az igazolást is elegendőnek minősítette, amely 

szerint a felperes egy meghatározott nyilvántartási számú családi gazdaság tagja. Nem tartotta 

viszont elegendőnek a bíróság, ha a felperes arra hivatkozott, hogy korábbi elővásárlási jog 

gyakorlásakor igazolta a földműves minőségét, mert ezt minden egyes elfogadó nyilatkozat 
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megtételekor csatolni kell (Fővárosi Törvényszék 52.Pf.638.425/2017/5.). 

 

A Kúria Pfv.VI.21.024/2018/10. számú ítéletének indokolásában is rámutatott, hogy a 

Földforgalmi tv. előírásának az elővásárlási jog gyakorolásakor benyújtott nyilatkozatnak és a 

mellékleteinek kell megfelelnie. Ennek megfelelően közömbös, hogy a felperes korábban, egy 

másik eljárásban, pályázatának benyújtásakor, csatolt-e már és ha igen, akkor milyen okiratokat, 

bizonyítékokat. 

A Kúria Pfv.VI.21.208/2018/6. számon meghozott döntése szerint az elővásárlási jogosultság 

elfogadó jognyilatkozatban megjelölt jogalapja az elfogadó jognyilatkozathoz csatolt 

okiratokkal bizonyítható a perben is. 

 

A Kúria Pfv.VI.22.445/2017/23. számú – BH2019. 52. számon közzé tett – ítélete értelmében 

a föld eladása esetén az adásvételi szerződésre tett elfogadó jognyilatkozathoz csatolni kell az 

elővásárlási jogosultságot bizonyító okiratokat. Az elővásárlási jog megsértésével kötött 

szerződés hatálytalanságából eredő igény érvényesítése érdekében indított perben az 

elővásárlásra jogosultak egymás közötti viszonyában irányadó törvényi sorrendben új ranghely 

nem jelölhető meg, az elfogadó jognyilatkozat alaki és tartalmi hiányai nem pótolhatók. 

 

A Kúria Pfv.VI.22.397/2017/8. számú ítéletében kimondta, hogy a felperes a keresetében 

alappal nem hivatkozhat az elővásárlási joga megsértésére, az alperesek által kötött adásvételi 

szerződés vele szembeni hatálytalanságára, ha az elővásárlási joga gyakorlásakor nem igazolta 

az elővásárlásra jogosultak egymás közötti viszonyában irányadó sorrendben az adásvételi 

szerződés szerinti vevőt megelőző elővásárlási jogát. 

 

A Kúria Pfv.VI.22.318/2017/7. számú határozata szerint a törvényi rendelkezés nem 

értelmezhető úgy, hogy a végrehajtási rendelet hiánya miatt az elővásárlási jogot gyakorolni 

kívánó félnek nem kell csatolnia semmiféle a jogosultságát igazoló okiratot. A rendelet hiánya 

csak azt jelenti, hogy nincs meghatározva az igazolás módja, az elővásárlásra jogosultnak, ezért 

a belátása szerint, de olyan igazolásokat kell csatolnia, amelyekkel hitelt érdemlő módon tudja 

igazolni elővásárlási joga fennállását. 

 

A Kúria Pfv.VI.21.024/2018. számú, a Fővárosi Törvényszék 52.Pf.638.425/2017/5. számú 

jogerős ítéletét hatályában fenntartó ítéletében a felülvizsgálati kérelem keretei között arról 

foglalt állást, hogy a Földforgalmi tv. 21. § (5) bekezdése kötelező erővel írja elő a bizonyító 

okiratok csatolását, és ez nem értelmezhető úgy, hogy a végrehajtási rendelet hiánya miatt az 

elővásárlási jogát gyakorló félnek, a törvény ellenére, ne állna fenn kötelezettsége a 

jogosultsága igazolására. A végrehajtási rendelet – a hivatkozott rendelkezésnek a 

jogszabályszövegben elfoglalt mondattani helyzetéből eredően is – nem az igazolási 

kötelezettséget, hanem a Földforgalmi tv.-ben már előírt igazolási kötelezettség teljesítésének 

a módját határozná meg. A végrehajtási rendelet hiánya ennek megfelelően annyit jelent, hogy 

nincs jogszabályban meghatározva az a mód, ahogyan a félnek a jogosultságát bizonyítania kell. 

Ennek az az eredménye, hogy a jogát gyakorló félnek kell, belátása szerint, a szükséges 

bizonyítékokat csatolnia, amelyekkel szemben az az általános követelmény érvényesül, hogy a 

jogát gyakorló félnek a jogosultsága fennállását „hitelt érdemlő módon” kell bizonyítania. 

Kiemelte a Kúria, hogy ezt az álláspontját már több eseti döntésében kifejtette, és döntését az 

esetleges bizonytalanságok eloszlatásának érdekében a BH2019. 52. szám alatt közzétette. 

(Pfv.VI.22.318/2017/7., Pfv.VI.22.397/2017/8.). 

 

Azt, hogy az elővásárlási jogot gyakorló helyben lakó szomszédnak minősül (Földforgalmi tv. 

5. § 10. pont, 18. § (1) bekezdés ba) pont), a bíróság a fél személyi adatai alapján is 

megállapíthatja (Pécsi Törvényszék 1.Pf.20.212/2017/8.). A Makói Járásbíróság 

(3.P.20.154/2017/22.) a lakcímkártyát a helyben lakói minőség igazolására elfogadta azzal, 

hogy ez a helyben lakó szomszédi minőség igazolására önmagában nem elegendő. A 

Kazincbarcikai Járásbíróság (3.P.20.143/2017/20.) a helyben lakó szomszédi minőség 
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igazolására a tulajdoni lapok mellett a térképmásolat csatolását is megkívánta, mert önmagában 

az, hogy a helyrajzi számok egymást követik, még a szomszédi minőséget nem igazolja. A 

Földforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés bb) pontja szerinti helyben lakás (Földforgalmi tv. 5. § 9. 

pont) szintén a lakcímkártyával igazolható (Gyulai Törvényszék 9.Pf.25.899/2016/8.). 

 

A Kúria Pfv.VI.22.445/2017/23. számú ítéletében azonban rámutatott, hogy a felperesnek a 

Földforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés c) pont szerinti ranghelyet megalapozó tényeknek a 

Földforgalmi tv. 5. § 9., 10. és 23. pontokban meghatározott fogalmára tekintettel bizonyítania, 

azaz az elfogadó nyilatkozatához csatolt okirattal igazolnia kellett a következőket: az 

életvitelszerű lakóhelye legalább három éve X településen van, a per tárgyát képező ingatlannal 

közvetlenül érintkező föld van a tulajdonában vagy használatában. A helyben lakást bizonyító 

okirat lehet a felülvizsgálati kérelemben hivatkozott, a szerződéses vevőre, mint elővásárlásra 

jogosult árverezőre a 262/2010. (XI. 17.) Korm. rendelet 32. § (6) bekezdés da) pontjában előírt, 

a jegyző által kiállított hatósági bizonyítvány. A Földforgalmi tv. 5. §-ához fűzött indokolás is 

hangsúlyozza, hogy a Földforgalmi tv. a helyben lakó fogalmát olyan személyre szűkíti, akinek 

az életvitelszerű, vagyis nem csupán a bejelentett lakóhelye legalább három éve azon a 

településen van, amelynek közigazgatási területén a szerződés tárgyát képező föld fekszik. 

 

A Földforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés a) pontja szerinti elővásárlási jogosulti sorrendben 

releváns állattartó telep működtetését az élelmiszerlánc-felügyeleti szerv igazolja hatósági 

bizonyítvánnyal (Földforgalmi tv. 19. § (4) bekezdése). Ennek csatolásával a fél eleget tesz ez 

elővásárlási jog alapjául szolgáló tény igazolására vonatkozó kötelezettségének (Szegedi 

Törvényszék 4.Pf.21.353/2017/6.). A Pécsi Ítélőtábla (Pf.V.20.065/2018/6.) a Földforgalmi tv. 

18. § (2) bekezdés a) pontja értelmezésekor – figyelemmel az Alaptörvény 28. cikkére és a 

Földforgalmi tv. preambulumára – arra a következtetésre jutott, hogy a jogalkotó előnyben 

kívánta részesíteni azt a földművest, aki a föld fekvése szerinti településen az elővásárlási joga 

gyakorlását megelőző legalább egy éve állattartó telepet üzemeltet, de közülük sem 

mindegyiket, csak azt, akinek a tulajdonszerzésének célja az állattartáshoz szükséges 

takarmány-előállítás biztosítása. Ezért a 18. § (2) bekezdés a) pontja szerinti elővásárlási jog 

két együttes feltétele az állattartás, illetve a takarmány-előállítás biztosítása mint cél, mert az 

elővásárlási jogot gyakorolni kívánó földművesnek objektíve szüksége van a föld 

megvásárlására a takarmány előállítása érdekében. Ezt igazolni kell. Az a körülmény, hogy a 

Földforgalmi tv. végrehajtására kiadott kormányrendelet nem tartalmazza az elővásárlási 

jogosultság feltételeit igazoló okiratok fajtáját és az igazolás módját, csak annyit jelent, hogy a 

jogosult, jogszabályi kötöttség nélkül, bármilyen alkalmas módon igazolhatja a feltételeket. A 

perbeli esetben azonban a takarmány-előállítás biztosítását mint célt a felperes semmilyen 

módon nem igazolta. 

 

A Kúria a Pfv.VI.20.854/2018/10. (BH 2019/230.) számú ítéletével a Szegedi Ítélőtábla 

Pf.II.20.566/2017/4. számú – a keresetet elutasító – jogerős ítéletét hatályában fenntartotta. 

Kifejtette: a másodfokú bíróság a jogerős ítéletével a keresetet az elővásárlásra jogosultak 

sorrendjében a szerződéses vevő megelőzésére alapot adó Földforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés 

a) pontjában rögzített feltételek hiányában utasította el. A felülvizsgálati eljárásban a Kúriának 

is azt a kérdést kellett eldönteni, hogy fennállt-e az elővásárlási jog gyakorlásának két 

konjunktív feltétele: az elővásárlási jog gyakorlását megelőzően legalább egy éve állattartó 

telep üzemeltetése, valamint az állattartáshoz szükséges takarmány-előállítás biztosítása 

mint tulajdonszerzési cél. Az elővásárlási jog gyakorlása törvényi feltételeinek e jog 

gyakorlásakor és a jogosult személyében kell fennállnia. Ez következik a Földforgalmi tv. 21. 

§ (5) bekezdésének rendelkezéseiből is: az elővásárlási jogosultság elfogadó jognyilatkozatban 

megjelölt jogalapját a jognyilatkozathoz csatolt okiratokkal kell bizonyítani. A perbeli esetben 

az elővásárlási jogot gyakorló felperesnek a saját személyére nézve kellett a Földforgalmi tv. 

18. § (2) bekezdés a) pontjában rögzített feltételek együttes meglétét bizonyítania. Azonban 

egyik feltétel sem teljesült: az állattartó telep üzemeltetése kapcsán az alperesek a perben a Ket. 

83. § (5) bekezdése alapján bizonyították, hogy a hatósági bizonyítvány tartalma valótlan; „az 
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állattartáshoz szükséges takarmány-előállítás biztosítása” tulajdonszerzési célt pedig a felperes 

nem igazolta. A Földforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés a) pontja nem általában az állattartót, 

hanem kizárólag azt preferálja, aki a föld fekvése szerinti településen a Földforgalmi tv. 5. § 1. 

pontja szerinti állattartó telepet üzemeltető földműves. Az elővásárlásra jogosultak 

sorrendjében elsőbbségre jogosultság feltétele az is, hogy a tulajdonszerzés az általa tartott 

állatok takarmány-szükségletének a biztosítását célozza. A tulajdonszerzés e preferált céljának 

a tulajdonszerzés időpontjában kell megvalósíthatónak lennie. Márpedig a felperes 

tulajdonszerzésének a célja nem teljesülhet, ha az elővásárlási jog gyakorlásával megszerezni 

kívánt földrészleten az állatai tartásához szükséges takarmány előállítását nem tudja biztosítani. 

A Kúria utalt a Földforgalmi tv. 18-20. §-ához fűzött indokolásra: „ […] az elővásárlási jog […]  

alkalmazása nem önkényes, az elővásárlásra jogosultak köre valamennyi esetben összhangban 

van a mezőgazdasági termelés racionalitásaival, […] ” Helyesnek minősítette ezért a 

másodfokú bíróságnak azt a megállapítását is, hogy más személy(ek) tartós haszonbérletében 

álló ingatlanon a takarmány előállítás biztosítása, mint a tulajdonszerzés célja a felperes 

személyét illetően ténylegesen nem valósulhat meg még akkor sem, ha a terület egyik 

haszonbérlője a felperes többségi tulajdonában álló gazdasági társaság. Ezen a haszonbérleti 

szerződés felmondhatósága sem változtathat, minthogy az elővásárlási jog törvényi 

feltételeinek a joggyakorlás, azaz az elfogadó nyilatkozat megtétele időpontjában kell 

fennállniuk. E szabály alól jelent kivételt az ökológiai gazdálkodási célú elővásárlási jog 

gyakorlásával tulajdont szerzőknek a birtokbavételre engedett „türelmi” idő [Fétv. 18/A. § (2) 

bekezdés]. Utalt a Kúria arra is, hogy a Földforgalmi tv. 13. § (2) bekezdése kógens törvényi 

szabály, aszerint kizárólag az (1) bekezdés alkalmazásában nem minősül a használat 

átengedésének az, ha a tulajdonjogot szerző fél a föld használatát a legalább 25%-ban 

tulajdonában álló mezőgazdasági termelőszervezet javára engedi át. A II. rendű alperes 

nyilvános árverés során, az arra vonatkozó szabályok szerint szerzett jogot az adásvételi 

szerződés megkötésére. Annak, hogy a Fétv. 13. § (3) bekezdése alapján az adásvételi 

szerződésben rögzíteni kellett az elővásárlásra jogosultsága jogalapját is, kizárólag elővásárlási 

joggyakorlás esetén van jelentősége (Kúria Pfv.VI.20.391/2018/15.). 

 

Hasonló eset volt, amikor a felperes pusztán megjelölte az ökológiai gazdálkodás 

folytatásának célját – mint elővásárlási elsőbbséget megalapozó körülményt, ezt ugyanis 

objektíve ellenőrizhető módon, okirattal kell igazolni (Fővárosi Ítélőtábla 5.Pf.20.059/2018/10-

II.). Az igazolásból ki kell tűnnie, hogy a felperes kész és képes az ökológiai célú gazdálkodás 

folytatására, nem csupán hivatkozik rá a rangsorban való elsőbbség érdekében (Fővárosi 

Ítélőtábla 5.Pf.21.430/2017/12/II.). 

 

A Földforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b) pontja nem tartalmaz olyan korlátozó rendelkezést, 

miszerint az ott megjelölt tulajdonszerzési célok közül csupán egy jelölhető meg. Ebből 

adódóan a Szegedi Ítélőtábla (Pf.II.21.104/2017/6.) szerint nem állapítható meg az elővásárlási 

jog hiánya pusztán amiatt, hogy az alperes nem tüntette fel, a törvényben meghatározott 

tulajdonszerzési célok közül pontosan melyik az vagy melyek azok, amelyeket meg kíván 

valósítani, mint ahogy – ilyen tartalmú törvényi előírás hiányában – azt sem teszi mellőzhetővé 

a megjelölt elővásárlási ranghelyet, hogy a nyilatkozatában nem rögzítette a célok keretében, 

milyen növényt kíván termelni, milyen terméket kíván előállítani. Azt azonban vizsgálni kell, 

valóban fennállhat-e az a célzat, amire az alperes a felperest rangsorban megelőző elővásárlási 

jogát alapítani kívánta. Ez akkor állapítható meg, ha a megjelölt tulajdonszerzési cél reálisan 

megvalósítható, azaz ha az alperes igazolni tudja, az ingatlan alkalmas ökológiai gazdálkodás 

folytatására, továbbá a termelni kívánt növény tárgya lehet ökológiai termelésnek, illetve hogy 

az ingatlanon termelhető a kalocsai fűszerpaprika-őrlemény alapanyagául szolgáló, földrajzi 

árujelzővel vagy eredet megjelöléssel védett fűszerpaprika. Ehhez a bíróság azt is 

igazolandónak tartotta, hogy a fél az ökológiai gazdálkodást illetőleg a fűszerpaprika termelést 

az ingatlan megszerzését követően belátható időn belül meg tudja kezdeni, és hosszabb időn 

keresztül folytatni is tudja. Ha az elővásárlási jog alapjául hivatkozott tulajdonszerzési célok 

belátható időn belül reálisan nem megvalósíthatók, akkor ezekre alapozva e ranghelyen 
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elővásárlási jog sem illeti meg a felet. 

 

Az ökológiai gazdálkodás folytatására 2016. június 22. napjától szükséges a tanúsítvány 

csatolása (Győri Ítélőtábla Pf.III.20.260/2017/9., Szegedi Ítélőtábla Pf.II.21.104/2017/6.). 

A Kúria Pfv.VI.21.677/2018/7. számú – Miskolci Törvényszék 3.Pf.20.099/2018/18. számú 

jogerős ítéletét hatályában fenntartó – ítéletében kifejtette, hogy a Földforgalmi tv. 18. § (2) 

bekezdés b) pontja szerinti elővásárlási jogra hivatkozása kapcsán a tulajdonszerzési cél 

valódiságát valószínűsítenie kellett (EBH2018. K.11.). A felperes ennek eleget tett azzal, hogy 

az elfogadó jognyilatkozata benyújtásakor, 2016. április 22-én mellékletként – a jegyző által 

igazoltan – csatolta az ökológiai gazdálkodást igazoló, 2015. december 21-én keltezett, 2020. 

december 31-ig szóló együttműködésre vonatkozó, elismert ökológiai gazdálkodást ellenőrző 

és tanúsító szervezettel kötött szerződés másolatát. 

A Székesfehérvári Törvényszék 15.P.20.239/2017/24. számú ítéletét megalapozó tényállás 

szerint a felperes és az II. rendű alperes elővásárlási joga a Földforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés 

e) pontja alapján egyaránt fennállt, így közöttük a sorrendet a Földforgalmi tv. 18. § (4) 

bekezdése alapján kellett eldönteni. A felperest a családi gazdaság gazdálkodó tagjaként 

regisztrálták, ezért megelőzte az ilyen minőséget igazolni nem tudó II. rendű alperest. 

Az elővásárlási jog gyakorlásához a tulajdonostársi minőséget [Földforgalmi tv., 18. § (3) 

bekezdés] is okirattal kell igazolni (Fővárosi Törvényszék 17.P.21.709/2017/22.). 

A Földforgalmi tv. 18. § (4) bekezdés b) pontja szerinti fiatal földműves minőség 

megállapítására alkalmasak az érintett elővásárlási nyilatkozatában szereplő személyi adatai 

(Kecskeméti Törvényszék 2.Pf.21.868/2016/4.). 

Nincs kizárva, hogy több ranghely esetén az elővásárlási joggyakorló egyértelművé tegye, első-, 

másod- illetve harmadsorban melyik ranghelyen gyakorolja a jogát, és ehhez képest besorolja 

a nyilatkozat mellékleteit is, egyértelműen beazonosítva, hogy az egyes mellékletek a 

sorrendben megjelölt ranghelyek melyikéhez tartoznak (Fővárosi Ítélőtábla 5.Pf.20.023/2018/-

II.). A Fővárosi Bíróság 17.P.22.230/2017/28. számú ítéletében rögzítette, hogy a felperes 

elfogadó nyilatkozatában jogosult volt több elővásárlási jogcímet megjelölni mind a 18. § (1) 

bekezdés d) pontja, 18. § (2) bekezdés b) pontja vonatkozásában, mind pedig a 18. § (2) 

bekezdés b) pontján belül, mert ezt a Földforgalmi tv. nem tiltja. 

Az elfogadó nyilatkozat alakiságára a Földforgalmi tv. 21. § (5) bekezdése a legalább teljes 

bizonyító erejű magánokirati formát írja elő. E körben megfelelőnek minősült az ügyvéd által 

ellenjegyzett magánokirat, amelyhez sem a szárazbélyegző, sem a biztonsági papír használata 

nem követelmény (Kaposvári Törvényszék 2.Pf.21.343/2017/12.). 

A Kúria Pfv.VI.21.390/2018/11. számú ítéletében hatályában fenntartotta a jogerős ítéletet, ami 

az elővásárlási jog megsértését állító keresetet elutasította egyebek mellett amiatt is, hogy az 

elfogadó nyilatkozat alakiságára vonatkozó bizonyítás eredménye szerint az okirat nem felelt 

meg a teljes bizonyító erejű magánokiratra a régi Pp. 196. § (1) bekezdés b) pontjában 

megszabott követelménynek. 

 

2. Az adásvételi szerződés és a szerződésre az elővásárlásra jogosult által tett elfogadó 

jognyilatkozat tartalma [Földforgalmi törvény 13. §] 

 

Több ügyben felmerült, hogy az elővásárlási jog gyakorlójának elfogadó nyilatkozata megfelel-

e a Földforgalmi tv. 13. § (4) bekezdése szerinti kötelezettségvállalásnak. E tárgyban tett 

nyilatkozat hiánya a kereset elutasításához vezetett (Makói Járásbíróság 3.P.20.154/20107/22., 

Fővárosi Ítélőtábla 9.Pf.21.080/2017/9-II., 5.Pf.20.022/2018/8-II.). Nem fogadta el a bíróság a 

jogszabályhelyre való utalást, mert ez önmagában a nyilatkozat megtételét nem pótolja (Szegedi 

Törvényszék 15.P.22.654/2016/28.). A bíróságok a Földforgalmi tv. 13. § (4) bekezdés a) 

pontja tárgyában a nyilatkozat kifejezett megtételét várták el (Fővárosi Ítélőtábla 

5.Pf.20.023/2018-II.). Az elfogadó nyilatkozatban meg kell jelölni az elővásárlási jogosultság 

jogalapját, ha az elővásárlási jog törvényen alapul, meg kell jelölni, hogy a jogosult mely 

törvényen és az ott meghatározott sorrend melyik ranghelyén gyakorolja az elővásárlási jogát. 

Az elfogadó nyilatkozatnak tartalmaznia kell a 13-15. §-okban foglalt esetekben az ott előírt 
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nyilatkozatokat, ennek hiányában azokat a 13-15. §-ok szerinti alakszerűségi előírásoknak 

megfelelően a jognyilatkozathoz csatolni kell. Az elfogadó jognyilatkozathoz csatolni kell az 

elővásárlási jogosultságot bizonyító okiratokat is (Debreceni Ítélőtábla Pf.II.21.205/2017/9.). 

 

A Kúria Pfv.VI.20.981/2018/12. számú – a Fővárosi Ítélőtábla 9.Pf.21.080/2017/9.II. számú 

(PJD2019. 1. szám alatt a Polgári Jog 2019/1-2. számában közzétett) jogerős ítéletét hatályában 

fenntartó) – határozatában kifejtettek szerint az eljárt bíróságok az elfogadó jognyilatkozat 

tartalmi, a Földforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése alkalmazását megalapozó hibájaként helyesen 

jelölték meg, hogy a 21. § (5) bekezdésbe ütköző módon nem tartalmazza a 13. § (4) bekezdés 

a) pontjában előírt nyilatkozatot. A Földforgalmi tv. 21. § (5) bekezdése az elővásárlásra 

jogosult elfogadó jognyilatkozatával szemben támasztott tartalmi követelményeket előíró, 

kógens törvényi rendelkezés, a harmadik mondata egyértelmű, értelmezést nem igénylő 

rendelkezés: Az elfogadó jognyilatkozatnak tartalmaznia kell a 13-15. §-ban foglalt esetekben 

az ott előírt nyilatkozatokat is, ennek hiányában azokat a 13-15. §-ban előírt alakszerűségi 

előírásoknak megfelelően a jognyilatkozathoz csatolni kell. Azaz, ha annak feltétele fennáll, a 

jognyilatkozat tartalmává a 13-15. §-ban előírt nyilatkozatokat kell tenni. A normaszöveg nem 

hagy kétséget aziránt, hogy nyilatkozni a törvényszöveggel azonos tartalommal kell. Miután a 

tulajdonjog átruházásáról szóló szerződés tárgyát képező föld a perbeli esetben harmadik 

személy használatában van, a Földforgalmi tv. 13. § (4) bekezdés a)-b) pontjai alapján az 

elfogadó jognyilatkozatban a felperesnek kettős kötelezettséget kellett vállalnia: egyrészt azt, 

hogy a fennálló földhasználati jogviszony időtartamát nem hosszabbítja meg, másrészt a 

megszűnését követő időre az (1) bekezdésben foglaltakat: a föld használatát másnak nem 

engedi át, azt maga használja, és ennek során eleget tesz a földhasznosítási kötelezettségének, 

továbbá vállalja, hogy a földet a tulajdonszerzés időpontjától számított öt évig – a (3) 

bekezdésben meghatározott esetek kivételével – más célra nem hasznosítja. A felülvizsgálati 

kérelem érveit a Kúria nem találta helytállónak: a felperes jognyilatkozatának nem lehet a 

törvény által előírt tartalmat tulajdonítani értelmezéssel, még inkább nem következtetéssel a 

joggyakorlásából, igényérvényesítéséből. Nyilvánvalónak minősítette, hogy az elővásárlási 

joggyakorló elfogadó jognyilatkozatának a Földforgalmi tv. 21. § (5) bekezdésben írt tartalmi 

hiányát az elfogadott szerződést kötő vevő – rá vonatkozó, a Földforgalmi tv. 13. §-a alapján 

tett – szerződéses jognyilatkozata nem pótolja. Azt pedig, hogy e kötelezettségvállalás jogilag 

releváns – azaz a nyilatkozat hiánya a Földforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése szerint a joghatás 

megvonásával jár – a jogalkotó eldöntötte. Ezért jogszabálysértés nélkül állapította meg a 

másodfokú bíróság, hogy a Földforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése alapján a Földforgalmi tv. 13. 

§ (4) bekezdés a) pontjában előírt nyilatkozat hiányában a felperes elővásárlási jognyilatkozatát 

olyannak kellett tekinteni, mintha az elővásárlási jogát nem gyakorolta volna. Ebből pedig 

következik az is, hogy a felperes az elővásárlási joga megszegésére hivatkozással a Ptk. 6:223. 

§ (2) bekezdése alapján az alperesek által kötött szerződés relatív hatálytalanságából eredő 

igényt nem érvényesíthetett, a keresete elutasításának volt helye. 

 

3. Az elfogadó jognyilatkozatban az elővásárlási jogosultság jogalapjának a megjelölése 

(Földforgalmi törvény 21. § (5) bekezdés második mondat) 

 

A jogerős ítélet (Fővárosi Ítélőtábla 5.Pf.20.022/2018/8/II.) szerint a másodfokú bíróság nem 

értett egyet az elsőfokú bíróságnak azzal a megállapításával, hogy a felperes nyilatkozata a 

jogszabállyal azonosított és a szövegesen megjelölt ranghely eltérése miatt ne lenne egyértelmű. 

A Földforgalmi tv. 21. § (5) bekezdéséből nem következik, hogy jogszabályszerűen kell 

helyesen megjelölni a ranghelyet, ez szövegesen is megtehető, és adott esetben a szöveges 

megjelölés mindenben megfelelt a törvényi elvárásnak. A felperes nyilatkozatában előadta, 

hogy olyan földműves, aki helyben lakónak minősül, és azon belül olyan földműves, aki a 

Földforgalmi tv. 18. § (4) bekezdés a) pontja szerinti ranghelyen (nyilvántartott családi 

gazdaság tagja) gyakorolja elővásárlási jogát. A nyilatkozatát alátámasztó valamennyi okiratot 

(földműves- és lakcímigazolás, családi gazdálkodás igazolása) csatolta. Az elsőfokú bíróság 

álláspontjával szemben a tévesen hozzákapcsolt jogszabályhely nem teszi ellentmondásossá a 
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ranghely-megjelölést, mert a mellékletekből és a szöveges megjelölésből a ranghely 

egyértelműen beazonosítható. 

 

Szegedi Törvényszék 15.P.20.269/2017/22. számú ítélete szerinti ügyben a kereset azon alapult, 

hogy a II. rendű alperes az elővásárlási joga gyakorlásával nem szerezte meg az ingatlan 

tulajdonjogát, mivel elfogadó nyilatkozata nem felelt meg a Földforgalmi tv. 21. § (5) 

bekezdésében írtaknak, az ugyanis többes ranghely jelölést tartalmazott (Földforgalmi tv. 18. § 

(4) bekezdés a) és b) pont). Ezért az elfogadó nyilatkozatot olyannak kell tekinteni, mintha az 

elővásárlási jogát a II. rendű alperes nem gyakorolta volna. Ugyanakkor a felperes nem tette 

vitássá, hogy a II. rendű alperes által megjelölt elővásárlási jog az övét megelőző ranghelyű. 

Az ítélet kimondta, hogy a Ptk. 6:223. §-ának rendelkezései a perben nem alkalmazandóak, 

mivel a felperes nem az elővásárlási joga megsértésével kapcsolatos igényt érvényesített. A II. 

rendű alperes az elővásárlási jogát a Földforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés b) pont bb) alpontjára 

alapította, amelyhez a (4) bekezdés nem kapcsolódik, így nincs jelentősége annak, hogy a (4) 

bekezdésre történő hivatkozás kapcsán az a) és b) pontokat egyaránt megjelölte. Nem sérti a 

Földforgalmi tv. 21. § (5) bekezdését, hogy az alperes a 18. § (1) bekezdés b) pont bb) alpontra 

alapított elővásárlási jogán túl további, arra nem vonatkozó bekezdést, illetve azon belül 

mindkét pontot együttesen megjelölte. 

 

A Kúria Pfv.I.20.488/2017/6. (BH 2018/112) számú ítéletében kifejtette, hogy alaptalan volt a 

felperesnek az az érvelése, miszerint az adásvételi szerződésben a vevő elővásárlási jogát 

megalapozó jogszabályhely téves megjelölése azt eredményezi, hogy az őt ténylegesen 

megillető elővásárlási jogára utóbb már nem hivatkozhat. Sem Földforgalmi tv., sem a Fétv. 

nem tartalmaz olyan rendelkezést, amely szerint a vevő elővásárlási ranghelyére vonatkozó 

téves nyilatkozata folytán az adásvételi szerződés érvénytelen, és olyat sem, hogy ilyen esetben 

a vevő az őt egyébként a jogszabály alapján ténylegesen megillető elővásárlási jogra nem 

utalhat. Ilyen értelmezés a Földforgalmi tv. 21. § (9) bekezdésében foglaltakból sem vonható 

le. Az adott ügyben a II. rendű alperes mint vevő nem elővásárlási jogával élt, hanem – ha 

tévesen is – a szerződésben csupán azt a jogszabályhelyet tüntette fel, amely alapján más 

személynek történő értékesítés esetén ő is tudta volna gyakorolni az elővásárlási jogát. 

 

4. Több ranghely megjelölése az elfogadó nyilatkozatban 

 

A Szegedi Ítélőtábla Pf.II.20.711/2017/5. számú ítéletében a II. rendű alperes elfogadó 

nyilatkozatát a Földforgalmi tv. 21. § (5) bekezdésében foglaltaknak megfelelőnek minősítette, 

mert megjelölte, hogy mely törvényen és annak melyik ranghelyén gyakorolja elővásárlási 

jogát. Az a tény, hogy több ranghelyet is feltüntetett, nem eredményezi az elfogadó nyilatkozat 

hatálytalanságát. Nincs olyan jogszabályi rendelkezés, ami kizárná, hogy a jogosult az 

elővásárlási jogát megalapozó több ranghelyet is megjelöljön. Az érdemi kérdés annak 

eldöntése volt, hogy adott esetben melyik alapján tudja elővásárlási jogát gyakorolni. Nem volt 

vitatott, hogy a II. rendű alperes rendelkezik a felperest megelőző és az elfogadó 

nyilatkozatában feltüntetett ranghelyű elővásárlási joggal (Földforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés 

b) pont bb) alpont), ehhez képest a bíróság nem tulajdonított jelentőséget annak, hogy nem 

tüntette fel, a Földforgalmi tv. 18. § (4) bekezdése e törvény 18. § (1) bekezdés c)-e) pontjában, 

valamint a (2) és (3) bekezdésében felsorolt ranghelyek melyikéhez kapcsolódik, illetve annak 

sem, hogy a (4) bekezdés a) és b) pontjait egyaránt megjelölte. 

 

Ezzel egybecsengő álláspontot fogalmaz meg az az döntés, amely szerint a Földforgalmi tv. 18. 

§ (2) bekezdés b) pontja nem tartalmaz olyan korlátozó rendelkezést, hogy az ott megjelölt 

tulajdonszerzési célok közül a földet megszerezni kívánó földműves csupán egyet jelölhetne 

meg. Ebből adódóan nem állapítható meg az alperes által megjelölt elővásárlási jog hiánya 

pusztán azon az alapon, hogy nem tüntette fel nyilatkozatában, a törvényben meghatározott 

tulajdonszerzési célok közül pontosan melyik az, vagy melyek azok, amelyeket meg kíván 

valósítani, mint ahogyan – ilyen tartalmú törvényi előírás hiányában – az sem teszi 
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mellőzhetővé az általa megjelölt elővásárlási ranghelyet, hogy nyilatkozatában nem rögzítette, 

az elővásárlási jog alapjául szolgáló tulajdonszerzési célok keretében milyen növényt akar 

termelni, illetve milyen terméket kíván előállítani (Szegedi Ítélőtábla Pf.II.21.104/2017/6.). 

Nincs kizárva, hogy több ranghely esetén az elővásárlási joggyakorló egyértelművé tegye, hogy 

első-, másod-, illetve harmadsorban melyik ranghelyen gyakorolja jogát, és ehhez képest 

besorolja a nyilatkozat mellékleteit is, egyértelműen beazonosítva, hogy az egyes mellékletek 

a sorrendben megjelölt ranghelyek melyikéhez tartoznak (Fővárosi Ítélőtábla 

5.Pf.20.023/2018/-II.). 

 

A Földforgalmi tv. 18. § (4) bekezdés a), b), c) pontja további rangsort állít fel, amelynek 

segítségével az eladó az elővásárlásra jogosultak sorrendjét meg tudja határozni a 18. § (1) 

bekezdés a), e) pontjai szerinti azonos ranghelyen lévő elővásárlási jogosultak között, ezért a 

felperes a Földforgalmi tv. 21. § (5) bekezdésének téves értelmezésével jutott arra a 

következtetésre, hogy e törvény 18. § (4) bekezdés a) és d) pontjaiban foglalt ranghelyek 

megjelölése jogszabálya ütközik (Csongrádi Járásbíróság 3.P.20.075/2017/8.). 

 

A Kúria Pfv.VI.21.101/2018. számú a jogerős ítéletet hatályában fenntartó határozatát 

megalapozó ügyben (Csongrádi Járásbíróság 3.P.20.075/2017/8. – Szegedi Törvényszék 

4.Pf.21.691/2017/8.) az elővásárlásra jogosult az elfogadó jognyilatkozatban megjelölhette a 

törvényben meghatározott sorrend több ranghelyét is, mint amelyek alapján gyakorolja az 

elővásárlási jogát. A Földforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése szerinti jogkövetkezmény nem volt 

alkalmazható. Ez esetben a kérdés csak az, hogy a több ranghely között van-e olyan, amelyik 

megelőzi a szerződő fél elővásárlási jogát. A felülvizsgálati eljárásban a többes ranghely 

megjelölése volt vitatott. A Kúria álláspontja szerint a Földforgalmi tv. 21. § (5) bekezdése úgy 

sérthető meg, ha az elővásárlási joggyakorló elfogadó nyilatkozata tartalmában hiányos, azaz 

az elővásárlásra jogosultak sorrendjében ranghelyet nem jelöl meg. Ez esetben kell a 

Földforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése alapján az elővásárlási jognyilatkozatot olyannak tekinteni, 

mintha az elővásárlási jogát az arra jogosult nem gyakorolta volna. 

 

5. A szerződéses vevő elővásárlási jogosultsága [Fétv. 13. § (3) bekezdése] 

 

Kaposvári Törvényszék 1.Pf.20.643/2017/6. számú ítéletével zárult ügyben az alperesek közötti 

adásvételi szerződésben a II. rendű alperes vevőként nyilatkozott arról, hogy elővásárlásra 

jogosult tulajdonostárs és földműves. A felperes az elővásárlási jogát a Földforgalmi tv. 18. § 

(1) bekezdés d) pontjára alapította. A Földforgalmi tv. 18. § (3) bekezdése a földműves 

tulajdonostársat preferálja a többi elővásárlásra jogosulttal szemben. A perben a felek egymás 

közti viszonyában harmadik személynek nem a II. rendű alperes, hanem a felperes 

minősülhetne, amennyiben az ő részére történt volna a termőföld értékesítése. Ebben az esetben 

a II. rendű alperest mint földműves tulajdonostársat illetné meg az elővásárlási jog. Ebből a 

bíróság azt a következtetést vonta le, hogy ha eredetileg már a földműves tulajdonostárs részére 

történik meg a tulajdoni hányad eladása, úgy vele szemben az (1) bekezdés b)-e) pontjában, 

valamint a (2) bekezdésben meghatározott földművesek elővásárlási jogukkal nem tudnak élni. 

Ellenkező esetben a földműves tulajdonostárs kizárólag akkor szerezhetne a tulajdonában álló 

termőföldet illetően további tulajdoni illetőséget, ha eredetileg harmadik személlyel történik a 

szerződés megkötés. Ezt a bíróság a törvény céljával nyilvánvalóan ellentétesnek tartotta. 

Álláspontja szerint az adásvételi szerződésben nem kellett megjelölni a Földforgalmi tv. 18. § 

(3) bekezdésében foglalt elővásárlási jogosultságot, mivel az alperesek között nem harmadik 

személy részére történt az értékesítés. A szerződésben helyesen jelölték meg az új Ptk. 5:81. §-

ában foglaltak szerint az elővásárlási jogosultságot, és az is egyértelműen szerepelt benne, hogy 

a II. rendű alperes földműves. Mindezek alapján éppen a Földforgalmi tv. 18. § (3) bekezdése 

zárta ki, hogy a felperes az elővásárlási jogával élhessen. 

 

Váci Járásbíróság 8.P.20.539/2015/13. számú ítéletében megállapította, hogy az alperesek által 

megkötött adásvételi szerződés szerint a II. rendű alperes mint vevő elővásárolási joga az Ptk. 
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5:81.§ (1) bekezdésén alapul. A felperes a Földforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés e) pontja és a 18. 

§ (2) bekezdés b) pontja alapján élt elővásárlási jogával. A II. rendű alperes a perrel érintett 

ingatlanban tulajdonostársként tulajdoni hányaddal rendelkezett, és a jegyző felé igazolta, hogy 

földművesként nyilvántartásba vették, ezért földműves tulajdonostársnak minősül. Így a 

Földforgalmi tv. 18. § (3) bekezdése alapján az elővásárlási joga megelőzte a felperes 

elővásárlási jogát. 

 

Hasonlóan foglalt állást Budapest Környéki Törvényszék (3.Pf.30.578/2016/4.), amikor 

kimondta, a II. rendű alperest mint földműves tulajdonostársat akkor is megilleti az elővásárlási 

jog, ha egyébként ő az adásvételi szerződésben vevőként szerepel. Az adott ügyben a 

Földforgalmi tv. 36. § (1) bekezdés b) pontja alapján a hatóság jóváhagyására nem volt szükség. 

A Fétv. 13. § (3) bekezdése alapján az adásvételi szerződésben is rögzíteni kell, hogy a vevő 

elővásárlásra jogosult-e, és meg kell jelölni a szerződésben azt is, hogy a jogosultság mely 

törvényen alapul. Ennek a kötelezettségének a II. rendű alperes eleget tett. A Földforgalmi tv. 

21. § (3)-(7) bekezdése nem vonatkozott a II. rendű alperesre, mivel ő nem az elővásárlási jogát 

gyakorolta, hanem maga volt az adásvételi szerződést megkötő fél. 

 

A Kúria Pfv.I.20.488/2017/6. számú, BH2018. 112. számon közzétett (Váci Járásbíróság 

8.P.20.539/2015/13. – Budapest Környéki Törvényszék 3.Pf.30.578/2016/4.) ítéletében 

kifejtette, hogy a Földforgalmi tv. 18. § (1) és (3) bekezdésében, 20. § b) pontjában foglalt 

rendelkezések egybevetéséből adódó helyes értelmezés szerint közös tulajdon esetében a 

tulajdoni hányad kívülálló részére történő értékesítése során a tulajdonostársat ebben a 

minőségben elővásárlási jog nem illeti meg, a törvény szerint a többi földművest megillető 

elővásárlási jogot megelőző elővásárlási joga csak akkor van, ha egyben földművesnek (5. § 7. 

pont) minősül. Ugyanez vonatkozik arra az esetre is, ha a tulajdonostárs a tulajdoni hányadát 

másik tulajdonostársnak értékesíti (Kfv.III.37.232/2015/7.). Tulajdonostárs részére történő 

értékesítés esetén a törvényben meghatározott jogalanyok csak akkor nem rendelkeznek 

elővásárlási joggal, ha az adásvételi szerződés eredményeként az ingatlanon fennálló közös 

tulajdon megszűnik. Abban az esetben, ha külön jogszabály alapján a vevőt is megilleti 

elővásárlási jog, a többi elővásárlásra jogosult az elővásárlási jogát csak akkor gyakorolhatja, 

ha az a jogszabály szerinti sorrendben megelőzi a vevő szintén jogszabályon alapuló 

elővásárlási jogát. Ebből következően a tulajdonostárs is hivatkozhat vevőként a Földforgalmi 

tv. 18. § (3) bekezdésében foglalt elővásárlási jogára, amely szerint ő a 18. § (1) és (2) 

bekezdésében felsorolt nem tulajdonostársakat megelőzi. Az adott ügyben tévesen hivatkozott 

a felperes arra, hogy a II. rendű alperes vele szemben az őt a Földforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés 

b) pontja alapján megillető elővásárlási jogra nem hivatkozhat. 

 

A Kúria Pfv.VI.22.243/2017/10. (Barcsi Járásbíróság 4.P.20.129/2016/29. – Kaposvári 

Törvényszék 1.Pf.20.643/2017/6.) számú döntése szerint az elővásárlási jog csak a földműves 

tulajdonostársat illeti meg, de arra más elővásárlásra jogosultakkal szemben akkor is 

hivatkozhat, ha az adásvételi szerződésben vevőként szerepel. Kifejtette azt is, hogy a közös 

tulajdonban álló termőföld értékesítése esetén a tulajdonostársat nem a Ptk. szerinti elővásárlási 

jog illeti meg, hanem az elővásárlási jogára a Földforgalmi tv. alapján hivatkozhat. A 

tulajdonostárs tehát vevőként is hivatkozhat a Földforgalmi tv. 18. § (3) bekezdésében foglalt 

elővásárlási jogára, amely a 18. § (1) és (2) bekezdésben felsorolt nem tulajdonostárs 

földművesek jogosultságát megelőzi. A Kúria tehát állást foglalt a Földforgalmi tv. 18. § (3) 

bekezdésében foglaltak helyes értelmezéséről, és nem merültek fel olyan okok, körülmények, 

amelyek alapot adnának az attól való eltérésre. Ezt az értelmezést támasztja alá az elérni kívánt 

jogalkotói cél, a birtokok aprózódásának a lehetőség szerint megakadályozása, és hogy az 

egyben lévő nagyobb birtoktestek biztosítsanak megélhetést a gazdálkodók számára. Ez a 

jogértelmezés nem ellentétes a Földforgalmi tv. preambulumával sem, mert a BH2018. 112. 

számú eseti döntésben foglaltaknak megfelelően az elővásárlási jogra nem bármelyik, hanem 

csak a földműves tulajdonostárs hivatkozhat alappal, akinek a preambulum szerinti védendő 

érdeke fennáll. 
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A Kúria Pfv.VI.22.243/2017/10. számú ítéletében rámutatott, a Kúria közigazgatási ügyben 

meghozott eseti döntéseiben a Földforgalmi tv. 18. § (3) bekezdésének az értelmezésével arra 

a következtetésre jutott, hogy a tulajdonostársnak a tulajdonostárssal szemben nincs 

elővásárlási joga, de a Magyar Állam kivételével mindenki mással szemben van. A 

tulajdonostárs ezért vevőként is hivatkozhat az itt rögzített elővásárlási jogára, amelynek 

alapján a Földforgalmi tv. 18. § (1) és (2) bekezdésében felsorolt nem tulajdonostárs földműves 

jogosultakat megelőzi. Kifejtette, hogy a rendelkezés az új Ptk. 5:81. § (1) bekezdésével, a 

Földforgalmi tv. indokolásával, valamint az Alaptörvény B) cikk (1) bekezdésével összhangban 

csak úgy értelmezhető, hogy a közös tulajdonban álló földek esetén a tulajdonostárs elővásárlási 

joga – akár vevői, akár eladói pozícióban – megelőzi a Földforgalmi tv. 18. § (1) és (2) 

bekezdésében felsorolt jogosultakat. 

 

6. Az elvásárlási jog gyakorlása tulajdoni hányad elidegenítése esetén 

 

A Ptk.-n és a Földforgalmi tv.-en alapuló elővásárlási jogok egymáshoz való viszonyát a 

Földforgalmi tv. 18. § (3) bekezdése rendezi, és ebből az következik, hogy a tulajdonostárs a 

Ptk. alapján önmagában nem élvez elsőbbséget amiatt, hogy egyébként – adott esetben – 

szerzési jogosultsággal rendelkezik. 

 

A Kúria Pfv.VI.22.243/2017/10. számú ítélete értelmében a vevő elővásárlási joga nem 

enyészik el amiatt, hogy ő ebben a pozícióban akár a Ptk.-n, akár a Földforgalmi tv.-en alapuló 

elővásárlási jogával értelemszerűen nem tud élni. „A szabályozás további sajátossága, hogy a 

vevő – ide értve a tulajdonostársat is – maga is lehet elővásárlásra jogosult. Abban az esetben, 

ha külön jogszabály alapján a vevőt is megilleti elővásárlási jog, a többi elővásárlásra jogosult 

elővásárlási jogát csak akkor gyakorolhatja, ha az a jogszabály szerinti sorrendben megelőzi a 

vevő szintén jogszabályon alapuló elővásárlási jogát. Ebből következően a tulajdonostárs is 

hivatkozhat vevőként a Földforgalmi tv. 18. § (3) bekezdésében foglalt elvásárlási jogára, 

amely szerint ő a 18. § (1) és (2) bekezdésében felsorolt nem tulajdonostársakat megelőzi.” 

A Ptk. szerint nem illeti meg elővásárlási jog a tulajdonostársat tulajdoni hányad más 

tulajdonostárs részére történő értékesítése esetén. A Földforgalmi tv. nem tesz különbséget a 

szerint, hogy az elidegenítés tárgya egész tulajdon vagy tulajdoni hányad, ezért a Földforgalmi 

tv.-en alapuló elővásárlási jogra vonatkozó rendelkezések az abban foglalt speciális 

szabályokkal ilyen esetben is irányadóak. Tulajdonostárs részére történő értékesítés esetén a 

törvényben meghatározott jogalanyok csak akkor nem rendelkeznek elővásárlási joggal, ha az 

adásvételi szerződés eredményeként az ingatlanon fennálló közös tulajdon megszűnik 

(Pfv.I.20.488/2017/6. (BH 2018/112), ld. még Kfv.III.37.232/2015/7.). 

 

A Kúria Pfv.VI.21.101/2018. számon meghozott – a Szegedi Törvényszék 4.Pf.21.691/2017/8. 

számú jogerős ítéletét hatályában fenntartó – határozatában rámutatott, hogy a Földforgalmi tv. 

18. §-ának valamennyi rendelkezése az elővásárlási joggyakorlók közötti rangsor felállítására 

vonatkozó szabály. A szabályozás sajátossága, hogy a sorrendbeli ranghely (1), (2) és (3) 

bekezdése szerint történő megállapítása mellett arra az esetre is rendelkezik, ha azonos 

ranghelyen több elővásárlási joggyakorló áll. Az (1) bekezdés c)-e) pontjában, a (2) és (3) 

bekezdésben meghatározott jogosulti csoportokon belül hivatott a sorrendet eldönteni a 18. § 

(4) bekezdése a)-c) pontja. A 18. § (3) bekezdése közös tulajdonban álló földrészletben a 

tulajdonostárs tulajdoni hányadának kívül álló harmadik személy – azaz nem tulajdonostárs – 

javára történő eladása esetében a földműves tulajdonostársat hozza privilegizált helyzetbe, mert 

az elővásárlásra jogosultak sorrendjében az (1) bekezdés b)-e) pontjában és a (2) bekezdésben 

meghatározott földműveseket egyaránt megelőző ranghelyet biztosít számára. Az indokolás 

szerint a Pfv.I.20.488/2017 számú, BH 2018. 112. számon közzétett döntésben már rámutatott 

a Kúria, hogy közös tulajdonban álló termőföld értékesítése esetén a tulajdonostársat nem illeti 

meg a Ptk. szerinti elővásárlási jog. Elővásárlási jog csak a földműves tulajdonostársat illeti 

meg, annak törvényi alapja azonban a Földforgalmi tv. 18. § (3) bekezdése. Ugyanakkor a 
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perbeli esetben a szerződéses vevő és az elővásárlási joggyakorló egyaránt tulajdonostárs, így 

a 18. § (3) bekezdésében szabályozott ranghely alapján közöttük a sorrend nem volt eldönthető, 

azt figyelmen kívül kellett hagyni. Miután a felperes vevőként csak – a perbeli esetben nem 

releváns – tulajdonostársi mivoltára, és az elővásárlásra jogosultak sorrendjében önálló 

ranghelyet nem jelentő Földforgalmi tv. 18. § (4) bekezdésére alapított elővásárlási jogot, az 

elővásárlási joggyakorló II. rendű alperes az elővásárlási joga 18. § (1) bekezdés d) pont szerinti 

ranghelyen történt gyakorlásával a Földforgalmi tv. 22. § (2) bekezdése alapján az adásvételi 

szerződés szerinti vevő, a felperes helyébe lépett be azon a napon, amikor az elfogadó 

jognyilatkozatát a jegyző az eladó I. rendű alperessel az iratjegyzék megküldésével közölte. 

 

7. A jegyző előtti eljárás [Földforgalmi tv. 21. § (3)-(4) és (9) bekezdése, Fétv. 20. §, az 

elővásárlási és előhaszonbérleti jog gyakorlása érdekében az adásvételi és a haszonbérleti 

szerződés hirdetményi úton történő közlésére vonatkozó eljárási szabályokról szóló 

474/2013. (XII. 12.) Korm. rendelet 5. § (1b) bekezdése] 

 

A megküldött határozatokban a bíróságok vizsgálták egyrészről a jegyző személyes eljárásának 

szükségességét, másrészről az eljárása szabálytalanságát és annak jogkövetkezményét. 

 

7.1. A jegyző személyes eljárásának szükségessége 

 

A Tiszafüredi Járásbíróság jogerőre emelkedett 2.P.20.216/2016/39., a Nyíregyházi 

Törvényszék 1.P.20.063/2017/41., a Jászberényi Járásbíróság 3.P.20.790/2016/14. számú 

ítéletében egyaránt azt az álláspontot fogalmazta meg, hogy a Földforgalmi tv. 21. § (4) 

bekezdése a jegyző személyes eljárási kötelezettségét kívánja meg. Nem volt megfelelő az az 

eljárás, hogy a felperes elfogadó nyilatkozatát a hivatal alkalmazottja vette át, illetőleg a jegyző 

helyett eljáró ügyintézőnek nem volt kiadmányozási joga. A bíróságok ezért a felperes 

elővásárlási nyilatkozatát olyannak tekintették, mintha az elővásárlási jogát nem gyakorolta 

volna. 

 

A Debreceni Ítélőtábla azonban nem értett egyet a Nyíregyházi Törvényszék 

1.P.20.063/2017/41. számú ítéletben foglaltakkal, és a Pf.II.20.061/2018/7. számú ítéletében 

kifejtette: Nincs észszerű indoka annak, hogy az ellenőrzési feladatot a jegyzőnek személyesen 

kellene ellátnia, mert adott esetben a jegyző más irányú feladataira, akadályoztatására 

figyelemmel ez kivitelezhetetlen is lenne. A kiadmányozási jogkörben való eljárásra irányadó, 

a település szervezeti és működési szabályzatában foglalt formai követelményeknek nem kellett 

eleget tenni, mivel a jognyilatkozat átvételekor az ügyintéző nem hozott határozatot, döntést. 

Az ügyintéző eljárása sem kifogásolható. A nyilatkozat és a mellékletek NFA részére történő 

megküldésekor már kiadmányozási jog gyakorlójaként járt el az ügyintéző, amire a jegyzőtől 

kaphatott és kapott felhatalmazást, és ekkor az okiratra vezetett nyilatkozata alakilag is 

megfelelt az SZMSZ követelményeinek. Az elővásárlási jog gyakorlásáról szóló nyilatkozat 

mindezekre tekintettel a Földforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése alapján nem hatálytalan. 

A Miskolci Törvényszék 3.Pf. 21.635/2017/26., a Szegedi Törvényszék 4.Pf.21.353/2017/6., 

2.Pf.21.604/2017/11., 4.Pf.21.796/2017/4., Szolnoki Törvényszék 4.Pf.20.900/2017/7., a 

Debreceni Ítélőtábla Pf.II.20.061/2018/7., Pf.II.20.084/2018/9. és a Szegedi Ítélőtábla 

Pf.II.20.597/2017/4. számú ítélete is azt az indokolást tartalmazza, miszerint az elfogadó 

nyilatkozat átvételekor a jogszabály nem követeli meg a jegyző személyes eljárását. (Ezt az 

álláspontot tükrözi továbbá a Csongrádi Járásbíróság 2.P.20.038/2017/14., Makói Járásbíróság 

3.P.20.154/2017/22., 3.P.20.218/2017/14., Kecskeméti Járásbíróság 24.P.20.261/2016/22., 

Fővárosi Törvényszék 17.P.21.709/2017/22.számú ítélete is). 

 

A Jászberényi Járásbíróság 3.P.20.790/2016/14. számú ítélete elleni fellebbezés folytán eljárt 

Szolnoki Törvényszék 4.Pf.20.747/2017/5. számú ítéletében rámutatott: a jogszabály helyes 

értelmezése mellett a törvény a személyes jelenlétet az elfogadó nyilatkozatot tevő 

vonatkozásában írja elő. Az elfogadó nyilatkozat megtételének érvényességét nem befolyásolja, 
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hogy nem személyesen a jegyző vette át. Ezt az értelmezést támasztja alá a Fétv. 20. §-a. Nem 

volt akadálya annak, hogy a jegyző nevében és megbízásából eljáró ügyintéző átvegye a 

felperes írásbeli nyilatkozatát. A jegyző eljárására a Ket. szabályai vonatkoznak, a jegyző 

eljárási hibáját a mezőgazdasági igazgatási szerv előtti eljárásban kell korrigálni, a jegyző 

mulasztása az ügyfél terhére nem eshet (Kúria Kfv.IV.38.083/2016/5., Kúria 

Kfv.II.37.037/2017/4.). Amennyiben a jogszabály nyelvtani értelmezése lehetőséget is adna a 

jegyző személyes jelenlétére vonatkozó értelmezésre, akkor sem lehetne a jegyző esetleges 

jogszabálysértő eljárásának a következményét a felperesre hárítani. A felperes nem vizsgálhatta, 

hogy a jegyző megbízottjaként eljáró személy a közigazgatási jogszabályoknak megfelelően 

kapott-e megbízást az eljárás lefolytatására. 

 

A Kúria Pfv.VI.21.257/2018/6. számú ítéletében a Szolnoki Törvényszék 4.Pf.20.747/2017/5. 

számú jogerős ítéletét hatályában fenntartotta. Az eljárt bíróságok a felperes elfogadó 

jognyilatkozata kapcsán a jegyző szerepét, eljárását helyesen értékelték, ez okból a jogerős 

ítélet nem volt jogszabálysértő. A Kúria e kérdésben a – Miskolci Törvényszék 

3.Pf.20.099/2018/18. számú jogerős ítéletét hatályában fenntartó – Pfv.VI.21.677/2018/7. 

számú határozatában kifejtetteket a perbeli jogvitában is megerősítette: irányadónak tekintette 

a közigazgatási ügyekben kialakított, BH2018. 67. szám alatt közzétett eseti döntésnek 

megfelelő joggyakorlatát azzal a szükségszerű kiegészítéssel, hogy föld eladása esetén a 

hatósági jóváhagyáshoz nem kötött adásvételi szerződések kapcsán az elfogadó jognyilatkozat 

jegyzői kezelését – amellyel szemben önálló közigazgatási jogorvoslatnak helye nincs – az 

elővásárlási joggyakorló által a Ptk. 6:223. § (2) bekezdés alapján indított perben a bíróságnak 

kell vizsgálnia. A polgári perben is követendő jogalkalmazási elvnek kell tekinteni azt, hogy az 

elővásárlásra jogosult csak a saját magatartásáért tartozik felelősséggel, ebből következően a 

perben bizonyíthatja: a jognyilatkozata megtételekor jogszerűen, a Földforgalmi tv. 21. § (4) 

bekezdése szerint járt el, vétlen a jegyző esetleges mulasztásában. A polgári perben a 

Földforgalmi tv. 21. § (4) bekezdésében az elővásárlásra jogosult joggyakorló számára előírtak 

teljesítése kérhető számon: az elfogadó jognyilatkozat személyes átadása; a 

személyazonosságának igazolása személyazonosító okmánnyal; nyilatkozat arról, hogy az 

elfogadó jognyilatkozaton szereplő aláírását a saját kezű aláírásának ismeri el. Csak az 

elővásárlásra jogosult joggyakorló mulasztásának lehet a jogkövetkezménye a 21. § (9) 

bekezdése szerinti jogvesztés, ahhoz a jegyző záradékolás során elkövetett esetleges hibája nem 

vezethet (KGD2019. 76.). A perbeli esetben az, hogy az elfogadó jognyilatkozat átvételénél a 

jegyző helyett az általa vezetett hivatal ügyintézője járt el, a felperes elővásárlási joggyakorlását 

nem érintette. 

 

7.2. A jegyző eljárásának szabálytalansága és annak következményei 

 

A Zalaegerszegi Törvényszék 4.P.20.079/2017/55. számú jogerős ítéletében megállapította, 

hogy a közös önkormányzati hivatal kirendeltség-vezetője nem az elfogadó nyilatkozaton, 

hanem külön okiratba foglaltan adta meg a Földforgalmi tv. 21. § (4) bekezdés második 

mondatában megkövetelt igazolást. Álláspontja szerint ez a felperes jognyilatkozatának 

hatálytalanságát eredményezi, és önmagában a kereset elutasítására vezet. Az NFA nem küldte 

vissza az iratjegyzéket a jegyzőnek, a bíróság így nem vizsgálhatta, hogy a jogszabálysértés 

esetleges utólagos orvoslása kiküszöböli-e az elfogadó nyilatkozat Földforgalmi tv. 21. § (9) 

bekezdése szerint beállott hatálytalanságát. 

 

A Salgótarjáni Járásbíróság 5.P.20.244/2017/24. számú ítéletében (nincs adat a jogerőre 

emelkedéséről) foglaltak szerint a felperes az elfogadó nyilatkozatát igazolásokkal együtt 

benyújtotta, az átvételt jegyzői bélyegző és aláírás igazolja. Önmagában az átvétel ténye 

igazolja a felperes nyilatkoztatását és az adatok egyeztetését. Az okiraton az aláírás 

olvashatatlan, de a jegyzői bélyegzővel az okirat el van látva, ily módon a bíróság elfogadta, 

hogy az átvétel jogszabályszerűen történt. 
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A Szikszói Járásbíróság 6.P.20.083/2017/16. számú jogerős ítéletében nem találta 

megfelelőnek a felperes elfogadó nyilatkozatát, mert az átvételi nyilatkozatból nem derült ki, 

hogy megtörtént-e az adategyeztetés. Amennyiben ez megtörtént volna, a jegyzőnek rá kellett 

volna vezetnie a záradékot. Az elfogadó nyilatkozaton kizárólag az önkormányzat 

ügyintézőjének pecsétje és szignója található. 

 

Ugyancsak a Szikszói Járásbíróság által meghozott 6.P.20.029/2017/15. számú ítélet szerint 

sérültek a jogszabályban foglalt garanciális szabályok az elfogadó nyilatkozat átvétele során, 

mert a személyazonosítás összevetését és az aláírásra vonatkozó nyilatkozatot nem tüntették fel 

az elfogadó nyilatkozaton, és ezt később sem lehet pótolni. A jegyző nyilatkozatát a dátumok 

tekintetében ellentmondásosnak minősítette. A Miskolci Törvényszék 3.Pf. 21.635/2017/26. 

számú végzésében arra mutatott rá, hogy a 474/2013. (XII. 12.) Korm. rendelet 5. § (1b) 

bekezdését 2016. december 2-től iktatták be. A Földforgalmi tv. 21. § (4) bekezdéséből enélkül 

az következik, hogy az elfogadó nyilatkozat átvételekor az adategyeztetést el kell végezni, az 

elővásárlásra jogosultat nyilatkoztatni kell, majd az elfogadó nyilatkozatot aláírással és 

pecséttel át kell venni. A törvény szövegezése szerint a jegyző az aláírásával igazolja, hogy az 

adategyeztetés, illetőleg az elővásárlásra jogosult nyilatkoztatása megtörtént. Semmilyen 

konkrét előírás nem volt arra nézve, hogy bármilyen záradékot vagy tanúsítványt a jegyzőnek 

rá kell vezetnie az elfogadó nyilatkozatra abban az esetben, ha az adategyeztetés eredményesen 

megtörtént, illetve az elővásárlási jogosult a megfelelő nyilatkozatot az aláírását érintően 

megtette. 

 

A Kecskeméti Törvényszék 2.Pf.20.865/2017/15. számú ítéletének indokolása tartalmazza, 

hogy az átvételi elismervény szerint a felperes több példányban csatolta elfogadó nyilatkozatát, 

a földműveskénti nyilvántartásba vételéről szóló, továbbá a családi gazdasági tagságát igazoló 

határozatot. Az elismervényt annak tartalmából megállapíthatóan – feltételezhetően ezzel egy 

időben vagy ugyanezen a napon – a jegyző is aláírta, és a hatósági jogkörét igazoló 

bélyegzőlenyomatot is elhelyezte. Az elfogadó nyilatkozaton kézírással rávezetve nyilatkozott 

arról a felperes, hogy az azon található aláírást a saját kezű aláírásának ismeri el. Mindezekhez 

képest a Földforgalmi tv. 21. § (4) bekezdésében foglalt garanciális szabályok nem sérültek. A 

jegyző esetleges szabálytalan eljárása nem róható az elővásárlási joga gyakorlása érdekében 

eljáró felperes terhére. 

 

A Kecskeméti Törvényszék 7.P.20.044/2017/21. számú ítéletében kiemelte, hogy az elfogadó 

nyilatkozat átvétele során tapasztalható esetleges szabálytalanság a felperes számára hátránnyal 

nem járhat. Az elfogadó nyilatkozat átvetőjének tanúvallomása igazolta, hogy az elfogadó 

nyilatkozat előterjesztőjének személyi adatait minden alkalommal ellenőrzik, a szükséges 

másolatokat elkészítik. A Szegedi Ítélőtábla Pf.II.20.597/2017/4. számú ítéletében rámutatott: 

A jegyző, illetve a képviseletében eljáró ügyintéző feladata, hogy ellenőrizze az elfogadó 

nyilatkozatot tevő személyazonosságát, és amennyiben megállapítja, hogy az elfogadó 

nyilatkozat az azt átadó elővásárlási jogra jogosulttól származik, azt aláírásával igazolja. Az 

átvétel során közreműködő ügyintéző a tanúvallomásában elmondta, hogy a Földforgalmi tv. 

21. § (4) bekezdésében írt tartalomnak megfelelő záradékot csupán az átvett négy példányra 

vezetik rá. Az előadása megfelelő magyarázattal szolgált arra, hogy a felperes által csatolt 

elfogadó nyilatkozat a záradékot miért nem tartalmazta. Ezt az I. rendű alperes sem tette vitássá, 

így a bíróság alaptalannak minősítette a záradékolás hiányával kapcsolatos hivatkozást. 

 

A Makói Járásbíróság 3.P.20.218/2017/14. számú ítéletében (a Szegedi Törvényszék 4. 

Pf.21.796/2017/4. számú ítéletével azért változtatta meg, mert a ranghelyek értékelésével nem 

értett egyet) az elfogadó nyilatkozat átadás-átvételének körülményeit vizsgálva megállapította, 

hogy a felperes által csatolt elfogadó nyilatkozat a polgármesteri hivatal bélyegzőjével és 

aláírással ellátva igazolja mind a felperes személyes megjelenését, mind annak a hivatal 

részéről a felperestől történő személyes átvételét, mind az elfogadó nyilatkozaton szereplő 

aláírás személyesen a felperestől származó voltára vonatkozó felperesi nyilatkozatot. Az 
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elfogadó nyilatkozat átadás-átvétele így nem szenved eljárási hibában, minden tekintetben 

megfelel a Földforgalmi tv. 21. § (3) és (4) bekezdésében foglaltaknak. 

 

A Kecskeméti Járásbíróság is vizsgálta a jegyző eljárásával kapcsolatos alperesi kifogást a 

24.P.20.261/2016/22. számú ítéletében. A jegyző a bíróság részére megküldte a kifüggesztési 

eljárás iratanyát. A bíróság ennek alapján azt állapította meg, hogy a felperes a Földforgalmi tv. 

21. § (3)-(7) bekezdésében írt feltételeknek eleget tett, a szükséges nyilatkozatokat megtette, a 

megfelelő igazolásokat és személyazonosító igazolványokat bemutatta, csatolta, ezek 

fénymásolásra kerültek. 

 

A Kecskeméti Törvényszék a 2.Pf.20.945/2017/4. számú ítéletében rögzítette, hogy a 

közzétételi eljárás iratai között elfekvő átvételi elismervény szerint a felperes több példányban 

csatolt elfogadó nyilatkozatát, valamint a földműveskénti nyilvántartásba vételéről szóló, 

továbbá a családi gazdaság tagságát igazoló határozatot a polgármesteri hivatal képviseletében 

K M vette át, és az átvételt igazoló elismervényt a hivatal bélyegző lenyomatával is ellátta. 

Ugyanezen elismervényt annak tartalmából megállapíthatóan – feltehetően ezzel egy időben 

vagy ugyanezen a napon – a jegyző is aláírta, és azon a hatósági jogkörét igazoló bélyegző 

lenyomatot is elhelyezte. A felperes a teljes bizonyító erejű magánokiratba foglalt elfogadó 

nyilatkozatán kézírással rávezetve nyilatkozott arról, hogy az azon található aláírást a saját kezű 

aláírásának ismeri el. Mindezekhez képest nem sérültek a Földforgalmi tv. 21. § (4) 

bekezdésében foglalt garanciális szabályok. Az elfogadó nyilatkozat leadásával kapcsolatban a 

törvényben előírt jogszabályi feltételek teljesültek. Önmagában a jegyző esetleges szabálytalan 

eljárása nem róható a felperes terhére. 

 

8. Az elővásárlási jog megszegésével megkötött szerződés hatálytalanságából eredő 

igények érvényesítését célzó kereseti kérelem, az ilyen kereset tárgyában hozott ítéleti 

rendelkezés, egyéb kapcsolódó kérdések (pl. a perben álló felek) 

 

A gyakorlat eltérő, hogy az esetben, ha az elővásárlási jog megsértésével kötött szerződés 

tárgya az állam tulajdonában álló föld, a felperes e szerződés relatív, vele szembeni 

hatálytalanságából eredő igényét kivel szemben érvényesítheti. Alperesként a szerződéses vevő 

mellett jellemzően az eladó tulajdonos, a Nemzeti Földalapkezelő Szervezet (a továbbiakban: 

NFA) által képviselt Magyar Állam áll perben, de előfordul olyan eset is, amikor nem az állam, 

hanem a NFA a megjelölt alperes (pl. Gyulai Törvényszék 15.P.20.448/2016/25., Szegedi 

Ítélőtábla Pf.I.20.304/2017/6.; Szegedi Törvényszék 2.Pf.21.814/2017/6.; Salgótarjáni 

Járásbíróság 5.P.20.244/2017/24., Balassagyarmati Törvényszék 2.Pf.20.025/2018/9., 

Zalaegerszegi Járásbíróság 19.P.20.273/2017/14.). 

 

Az elővásárlási jog megszegésével kötött szerződés hatálytalanságból eredő igényeket 

érvényesítő kereset tartalmáról a Miskolci Törvényszék 3.Pf.22.495/2017/4. számú 

határozatában úgy foglalt állást, hogy a 2/2009. (VI.24.) PK vélemény 8. pontja irányadó, a 

felperesnek a tulajdonjoga bejegyzésére külön kérelmet nem kell előterjesztenie, a sajátos 

megállapítási keresetben az is benne van. 

 

A Kecskeméti Törvényszék 2.Pf.21.549/2017/4. számú határozatában helybenhagyta az 

elsőfokú bíróság ítéletét, amely megállapította az alperesek által kötött adásvételi szerződés 

felperessel szembeni hatálytalanságát, a szerződés létrejöttét a felperes és az I. rendű alperes 

között, és a felperest kötelezte az I. rendű alperesnek a vételár megfizetésére, megkereste a 

földhivatalt a vételár kifizetésének igazolását követően a felperes tulajdonjoga bejegyzése, a 

(nyertes árverező, szerződéses vevő) II. rendű alperes tulajdonjoga és a III. rendű alperes – a 

vételárat finanszírozó bank – javára (a per feljegyzését követően bejegyzett) elidegenítési, 

terhelési tilalommal biztosított jelzálogjog és a perfeljegyzés törlése érdekében. 

 

A Kecskeméti Törvényszék 2.Pf.20.945/2017/4. számú határozatában helybenhagyta az 
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elsőfokú ítéletet, amelyik megállapította az alperesek által kötött adásvételi szerződés 

felperessel szembeni hatálytalanságát, a szerződés létrejöttét a felperes és az I. rendű alperes 

között, megkereste a földhivatalt a vételár kifizetésének igazolását követően a felperes 

tulajdonjoga bejegyzése, a II. rendű alperes tulajdonjoga törlése érdekében, az alpereseket 

ennek tűrésére kötelezte. 

 

A Kúria Pfv.VI.20.293/2018/8. számú határozatában érintette ezt a kérdést, és akként foglalt 

állást, hogy a II. rendű alperesnek – a NFA-nak – nincs passzív perbeli legitimációja, az igény 

nem vele, hanem az állammal szemben érvényesíthető, mert az Nfatv. 3. § (1) bekezdése alapján 

a Nemzeti Földalappal kapcsolatos polgári jogviszonyokban az államot „csak” képviseli. 

A teljesség érdekében itt kell rögzíteni, hogy a mezőgazdasági termékpiacok szervezésének egyes 

kérdéseiről, a termelői és a szakmaközi szervezetekről szóló 2015. évi XCVII. törvény módosításáról, 

valamint a Nemzeti Földügyi Központ létrehozásával összefüggő egyes törvénymódosításokról 

szóló 2019. évi XL. törvény 1. §-a értelmében a Nemzeti Földalapról szóló 2010. évi LXXXVII. 

törvény (a továbbiakban: Nfatv.) 34/A. §-sal egészült ki, és eszerint az NFA 2019. július 1-jén 

átalakulással megszűnt. Az NFA általános jogutódja a Nemzeti Földügyi Központ lett. 

 

Felülvizsgálattal nem támadott ügy volt, amelyben a felperes a hatálytalansági keresetében a 

perbe vont bank javára bejegyzett jogok törlését is kérte, azt az elsőfokú bíróság az ítéletével el 

is rendelte (Nyíregyházi Törvényszék 6.P.20.683/2017/26. – Debreceni Ítélőtábla 

Pf.II.21.205/2017/9.). 

 

A Kúria Pfv.VI.22.397/2017/8. számú határozatával felülvizsgált és hatályában fenntartott a 

Miskolci Törvényszék által meghozott 2.Pf.21.112/2017/3. számú, az elsőfokú bíróság ítéletét 

megváltoztató, a keresetet elutasító ítéletének az indokolásában rögzítette, hogy kereseti 

kérelem hiányában a régi Pp. 215. §-ába ütközik az elsőfokú bíróság ítéleti rendelkezése a 

vételár megfizetéséről, a birtokba adásról. (A kereset elutasítása miatt a Kúria ezzel a kérdéssel 

nem foglalkozott.) 

 

A vizsgált ügyekben felmerült, hogy ha az adásvételi szerződés megkötése az elővásárlási jog 

megsértésével történt, akkor a további jogszerzőknek (pl. jelzálogjog jogosultja) szintén perben 

kell-e állnia, alperesként őt is perbe kell-e vonnia a felperesnek. A vizsgált ügyekben 

egyértelmű válasz nem fogalmazódott meg. A Miskolci Törvényszék a 3.Pf.21.634/2017. 

számú határozatában utalt arra, hogy az ingatlan tulajdonjogát érintő perekben a bírói gyakorlat 

egységes abban, hogy az ingatlanra bejegyzett jogok jogosultjainak perben állása általában nem 

mellőzhető. További okfejtése szerint „a pénzintézet perben állása attól függetlenül szükséges, 

hogy a kereset megalapozottságának elbírálása objektív tényeken alapul, és nem a pénzintézet 

nyilatkozatától függ, mert egyrészt a pénzintézet II. rendű alperessel fennálló jogviszonyában 

bírhat jogalakító hatással egy esetleges keresetnek helyt adó döntés, másrészt felperes – 

esetleges tulajdonosváltozás esetén – kielégítés tűrésére kötelezhető dologi adóssá válhat”. 

(Pécsi Ítélőtábla Gf.IV.40.044/2015.) 

 

A Szegedi Ítélőtábla egy ügyben azért tartotta szükségtelennek a jelzálogjogosult perben állását, 

mert annak a jelzálogjog bejegyzése iránti kérelme később érkezett mint a felperes elővásárlási 

jogosult által indított perben a perindítás tényének a feljegyzése iránti megkeresés. Ebből 

következően a perfeljegyzést követően további jogokat csak a per befejezésének eredményétől 

függő hatállyal lehet szerezni (Szegedi Ítélőtábla Pf.II.20.461/2017/5.). 

 

Egy másik ügyben pedig az ítélőtábla rámutatott, hogy az ingatlanra már bejegyzett olyan jogok 

jogosultjának a perben állása szükségtelen, akinek a jogára a per eredménye nincs kihatással 

(Szegedi Ítélőtábla Pf.II.20.566/2017/4.). 

 

A Fővárosi Ítélőtábla 5.Pf.20.094/2018/10. számú határozatában kifejtette, hogy a felperesnek 

a vevő és a vele kölcsönszerződéseket kötő zálogszerződések jogosultjaival szemben 



136 

 

előterjesztett keresete alaptalan, mert fogalmilag kizárt, hogy a zálogszerződések a felperessel 

szemben hatálytalanok lennének. Okfejtése szerint az elővásárlási jog megsértése esetén 

kizárólag az adásvételi szerződés, és az is csak a felperessel szemben hatálytalan. A 

kölcsönszerződések és az azokat biztosító zálogszerződések kapcsán hatálytalansági 

jogkövetkezményt a felperes a maga javára levonatni nem tud, mert ennek hiányzik a 

jogszabályi alapja. Az sem merülhet fel, hogy a Ptk. 5:183. §-a alapján ezeket a zálogjogi 

bejegyzéseket utólag helytelennek lehessen minősíteni, mert az, hogy a felperes ebben a perben 

tehermentes ingatlan tulajdonjogát kívánná megszerezni, nem ok arra, hogy a zálogjogi 

bejegyzéseket a ténylegesen megkötött kölcsönszerződések mellett helytelen bejegyzésekként 

lehessen értékelni. 

 

A probléma, ahogy a Fővárosi Ítélőtábla ítéletéből is leszűrhető, azonban nem pusztán eljárási 

jogi jellegű, mert a kérdésre adható válaszhoz nem mellőzhető annak eldöntése, hogy az 

elővásárlási jog megsértéséből eredő igény érinti-e az ingatlan-nyilvántartásba időközben 

bejegyzett vevővel kötött szerződések jogosultjainak a szintén az ingatlan-nyilvántartásba 

bejegyzett jogát. 

 

A Kúria Pfv.VI.20.558/2018/9. számú, az elsőfokú bíróság ítéletét megváltoztató és a keresetet 

elutasító jogerős ítéletet hatályában fenntartó (Székesfehérvári Törvényszék 

17.P.20.224/2017/12. – Győri Ítélőtábla Pf.III.20.260/2017/9.) határozatában a felülvizsgálati 

kérelemben felhozottakra tekintettel a kötelező perben állás kérdésében úgy foglalt állást, hogy 

a keresettel érvényesített jog dönti el a régi Pp. 51. § a) pont szerinti egységes (kényszerű vagy 

szükségképpeni) pertársaság kérdését, azt, hogy a per tárgya kiket érintően egységesen 

eldönthető közös jog/kötelezettség, vagy a perben hozott döntés kire terjedne ki a perben való 

részvétele nélkül is. A felperes a Ptk. 6:223. § (2) bekezdés alapján az alperesek által az 

elővásárlási joga megsértésével kötött szerződés hatálytalanságából eredő igényt érvényesített. 

Az elővásárlási jog az adásvételhez kötődő, ún. alakító jogként arra biztosít lehetőséget, hogy 

a jogosult a vevő helyébe lépjen, az adásvételi szerződés a saját javára hatályosuljon. A 

hatálytalansági keresettel annak bírósági megállapítása érhető el, hogy az alperesek által kötött 

– létrejött, érvényes, csupán az elővásárlásra jogosultak joggyakorlásától függő hatályú – 

szerződés relatíve, a felperessel szemben hatálytalan, mert az elővásárlásra jogosultak 

sorrendjében a szerződéses vevőt megelőző ranghelyen az elővásárlási jogát határidőben 

gyakorolta, ennek folytán a keresettel támadott szerződésben az adásvételi szerződés szerinti 

vevő helyébe belépett [Földforgalmi tv. 22. § (1)-(2) bekezdés alapján]. A Kúria utalt rá, hogy 

az 1/2014. Polgári jogegységi határozat 1. pontjában az új Ptk. alapján elbírálandó ügyekben is 

megfelelően irányadónak tekintett 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 8. pontja és az ahhoz fűzött 

indokolás szerint az elővásárlásra jogosultnak egy sajátos megállapítási keresetet kell 

előterjesztenie, amely két részből áll: egyrészt kérnie kell annak megállapítását, hogy az 

adásvételi szerződés vele szemben hatálytalan, másrészt annak megállapítását is, hogy ennek 

folytán az adásvételi szerződés közte és az eladó között jött létre. Mindebből az is következik, 

hogy a Ptk. 6:223. §-a alapján indított hatálytalansági per felperese az elővásárlási jogában 

sértett joggyakorló, az alperesei pedig a felperes elővásárlási joga sérelmével szerződést kötő 

felek, a tulajdonos eladó és a szerződéses vevő. Az önmagában álló hatálytalansági kereset, az 

azzal érvényesíthető jog nem veti fel más személy perben állásának a szükségességét, a régi Pp. 

51. § a) pont megsértését. 

 

A Kúria a Pfv.VI.20.558/2018/9. számú határozatában a felülvizsgálati kérelemben felhívott 

Ptk. 5:183 § [Bejegyzés törlése] kapcsán rámutatott, hogy miután a Ptk. 6:223. §-a alapján 

indított hatálytalansági per megállapítási per, okszerűen következik az is, hogy az ingatlan-

nyilvántartás adatait nem érinti, a bíróság erre irányuló külön, a hatálytalansági kereset 

alapossága esetére előterjesztett további kereseti kérelem hiányában az ítéletének rendelkező 

részében nem határozhat a felperes és az eladó között létrejött szerződésnek már a teljesítésére 

tartozó kérdésekről, azaz a Ptk. 6:215. § [Adásvételi szerződés] (1)-(2) bekezdésére 

figyelemmel a vételár megfizetéséről, a birtok és a tulajdonjog átruházásáról (az utóbbit érintő 
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földhivatali megkeresésről). A hatálytalansági keresettel elérhető megállapítással a felperesnek 

„csupán” kötelmi igénye keletkezik a tekintetében hatályosult adásvételi szerződés saját javára 

történő teljesítésének a követelésére. E követelés érvényesítése marasztalásra irányuló önálló 

kereseti kérelmet kíván, amely lejárt követelést feltételez. A Ptk. 6:223. §-a alapján indított 

hatálytalansági perben az elsődleges kereset alapossága esetére előterjeszthető, már a felperes 

és az eladó között létrejött szerződés – a Ptk. 6:215. § (1)-(2) bekezdés szerint az eladó és a 

vevő szerződéses kötelezettségei (tulajdonjog és a birtok átruházása, a vételár megfizetése) – 

teljesítését célzó további kereseti kérelemnek lehet szükségszerű segédkeresete a szerződéses 

vevő már bejegyzett tulajdonjogának a törlése: a bejegyzés utólagos helytelenné válását 

megállapító bírósági döntés és e bejegyzés törlésére irányuló földhivatali megkeresés iránti 

kereseti kérelem. Ennek jogalapja a Ptk. 5:183. § [Bejegyzés törlése] második fordulata: miután 

az alapos hatálytalansági kereset folytán az adásvételi szerződésbe a szerződő fél helyébe az 

elővásárlásra jogosult felperes lép be, e szerződés teljesítése kapcsán felmerül az ingatlan-

nyilvántartás tartalmának a helyes jogi helyzethez való igazítása is, az ingatlan-nyilvántartás 

tartalmának az anyagi jog szerinti állapottal való egyezőségének a biztosítása. Ugyancsak a 

felperes és az eladó szerződésének teljesítését célzó kereseti kérelemnek lehet szükségszerű 

segédkeresete a már birtokban lévő, és már jogalap nélküli birtokos szerződéses vevő 

kötelezése a birtok átadására (BH2004. 107.). A pernek azonban ekkor sem tárgya sem a 

felperessel szemben hatálytalan adásvételi szerződés teljesítéséből fakadó, az alperesek egymás 

közötti jogviszonyát érintő igény, sem a vételár finanszírozása érdekében a szerződéses vevő 

által kötött hitelszerződés, sem az annak biztosítására kötött jelzálogszerződés, ennek folytán a 

Ptk. 5:183. § [Bejegyzés törlése] második fordulatára hivatkozással a jelzálogszerződés alapján 

bejegyzett jog törlése sem. 

 

A Kúria Pfv.VI.20.558/2018/9. számú ítéletében arra az alappal felvetődő kérdésre, hogy az 

elővásárlási joggyakorló felperes a Ptk. 6:223. §-a alapján indított hatálytalansági perben 

elérheti-e a tehermentes tulajdonjoga bejegyzését abban az esetben, ha az eredeti szerződéses 

vevő a vételárat jelzálogjoggal biztosított hitelből finanszírozta, nemleges választ adott. Így 

foglalt állást a BDT2018. 3884. számon közzétett eseti döntésében a Fővárosi Ítélőtábla is 

(5.Pf.21.430/2017/12/II.). A bejegyzett jelzálogjog törlésére nincs lehetőség sem a Ptk. 6:119. 

§ [A hatálytalan szerződés joghatása], sem a Ptk. 6:112. § (Eredeti állapot helyreállítása), sem 

a Ptk. 5:183. § [Bejegyzés törlése] alkalmazásával. Kitért arra is, hogy a föld tulajdonjogának 

átruházására irányuló szerződés benyújtásának ténye az ingatlan-nyilvántartásba feljegyezhető 

jogilag jelentős tény, a feljegyzést kérheti az elővásárlási jog gyakorlása érdekében 

jognyilatkozatot tevő jogosult is. Ez esetben a feljegyzést követően függő hatállyal történhet 

csak jogbejegyzés, azonban azt hat hónap elteltével a hivatalból törölni kell [Inytv. 17. § (1) 

bekezdés 29. pont, Inytv. vhr. 29/A. §, 29/B. § (1), (2), (6) bekezdés]. 

 

A Fővárosi Ítélőtábla felülvizsgálati kérelemmel nem támadott 5.Pf.20.094/2018/10. számú 

határozatában is úgy foglalt állást, hogy az eredeti ingatlan-nyilvántartási állapot 

helyreállítására, az I. rendű alperes visszajegyzésére és tehermentes tulajdonszerzésére irányuló 

elsődleges kereset – minden további vizsgálat nélkül – nem teljesíthető. Az elővásárlási jog 

megsértése esetében kizárólag az adásvételi szerződés, és az is csak (relatíve) a felperessel 

szemben hatálytalan. A kölcsönszerződések és az azokat biztosító zálogszerződések kapcsán 

hatálytalansági jogkövetkezménynek hiányzik a jogszabályi alapja. 

 

9. Az elővásárlási jog megszegésével kötött szerződés hatálytalanságból eredő igény 

érvényesítésére engedett határidővel összefüggő jogalkalmazási kérdések [Ptk. 6:223. § (2) 

bekezdés] 

 

A bíróság a keresetről a felperes elfogadó nyilatkozatával érintett ajánlat közlésekor hatályos, 

az elővásárlási jog gyakorlására vonatkozó, a Ptk.-ában írt általános szabályok és a szerződés 

tárgyává tett föld tulajdonjogának megszerzésére vonatkozó különös, alkalmazási elsőbbséget 

élvező Földforgalmi tv. rendelkezései alapján határoz (Kúria Pfv.VI.20.042/2018/12). 2013. 
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december 15. és 2014. február 28. napja közötti időre a termőföld eladása esetén az 

elővásárlásra jogosultak sorrendjére a Tft. 10. §-a, az értelmező rendelkezésekre a Földforgalmi 

tv. rendelkezéseit kell alkalmazni (Kúria Pfv.VI.20.331/2018/11., Pfv.VI.20.058/2017/7. 

BH2018/6/173.). 

 

A Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti határidő anyagi jogi igényérvényesítési és nem perindítási 

határidő, aminek elmulasztását az ügy érdemében kell vizsgálni. Ez okból a keresetlevél idézés 

kibocsátása nélkül nem utasítható el (Kúria Pfv.VI.20.238/2018/6. BH2019. 18.). 

 

A Pécsi Ítélőtábla Pf.IV.20.189/2017/10. számú (BDT2018. 3865. számon közzé tett) 

határozatában a tudomásszerzés, és ezáltal az elővásárlási jog gyakorlására biztosított határidő 

kezdeteként az NFA tájékoztatását tartotta relevánsnak: azzal a tájékoztatással, hogy a felperes 

nem előzte meg az elővásárlási jogok sorrendjében a szerződéses vevőt, egyértelműen a 

felperes tudomására hozta, hogy a megtett elfogadó nyilatkozatot figyelmen kívül hagyta, és az 

eredeti vevővel kötött szerződést tekinti hatályosnak. A Zalaegerszegi Járásbíróság a 

19.P.20.273/2017/14. számú, a keresetet elutasító jogerős elsőfokú ítéletének indokolásában az 

igényérvényesítési határidő megtartottsága kérdésében szintén az NFA tájékoztatásának 

tulajdonított jelentőséget: megállapította, hogy a hatálytalansági kereseti kérelem elkésett, a 

felperes a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében írt igényérvényesítési határidőt elmulasztotta: az I. 

rendű alperes tájékoztatását 2016. október 4-én, elfogadó nyilatkozata mellőzésének a részletes 

indokait 2017. február 7-én megkapta, a keresetet március 24-én nyújtotta be. 

 

Felülvizsgálattal nem támadott ügyben (Csongrádi Járásbíróság 2.P.20.052/2017/14. – Szegedi 

Törvényszék 2.Pf.21.814/2017/6.) a kereset érdemi vizsgálat nélkül ítélettel történt 

elutasításának indoka mindkét fokon a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében írt igényérvényesítési 

határidő elmulasztása volt. Az eljárt bíróságok nem értékelték azt, hogy a felperest korábban, 

külön írásban tájékoztatta az NFA. Az elsőfokú bíróság szerint az igényérvényesítési határidő 

kezdete a vevő tulajdonjogát bejegyző másodfokú határozat fellebbező felperes részére történt 

postára adásának az időpontja. A jogerős ítélet nem jelölte meg a határidő kezdetét, noha csak 

a megnyílt határidő elévülése kezdődhet, nyugodhat, szakítható meg, indokai szerint a harminc 

nap igényérvényesítési határidő elévülése a Ptk. 6:24. § [Az elévülés nyugvása] (1) bekezdése 

alapján nyugodott az ingatlan-nyilvántartási eljárás jogerős befejezéséig, a másodfokú 

határozat felperes részére történő kézbesítése időpontjáig. 

 

Ugyancsak felülvizsgálattal nem támadott ügyben (Salgótarjáni Járásbíróság 

5.P.20.244/2017/24. – Balassagyarmati Törvényszék 2.Pf.20.025/2018/9.) megállapított 

tényállás szerint a felperest 2016 őszén az NFA értesítette arról, hogy nem vele köt szerződést, 

az ingatlan tulajdonosa a szerződéses vevő lett. A felperes a tulajdonjogot bejegyző határozatot 

megfellebbezte, a keresetét a közigazgatási bíróság elutasította. A keresetét ezt követően, 2017. 

január 23-án nyújtotta be. A másodfokú bíróság a fellebbezési korlátra tekintettel nem bírálta 

felül az elsőfokú bíróságnak a keresetindítási határidővel kapcsolatos álláspontját, ami szerint 

a felperes a harminc napos szubjektív határidőből kicsúszott, azonban keresetét a három éves 

objektív határidőn belül terjesztette elő. A bíróság menthető körülményként értékelte, hogy a 

felperes minden lehetséges jogi fórumot igénybe vett, hogy a II. rendű alperes tulajdonszerzését 

megakadályozza. Fellebbezett, a közigazgatási határozatot megtámadta, majd ennek 

eredménytelensége után polgári bírósághoz fordult az objektív határidőn belül. 

 

A Fővárosi Ítélőtábla felülvizsgálati kérelemmel nem támadott 5.Pf. 20.094/2018/10., 5.Pf. 

20.059/2018/10. számú határozataiban úgy foglalt állást, hogy a Földforgalmi tv. alapján 

gyakorolt elővásárlási jog megsértésére alapított igény érvényesítése esetén a Ptk. 6:223. § (2) 

bekezdése szerinti határidőnek csak akkor van jelentősége, ha a Földforgalmi tv. 21. § (9) 

bekezdését nem kell alkalmazni. 

 

A Kúria Pfv.VI.20.042/2018/12. számú – a jogerős ítéletet hatályon kívül helyező, az elsőfokú 
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bíróság keresetet elutasító ítéletét helybenhagyó (Kecskeméti Törvényszék 7.P.20.158/2017/14. 

– Szegedi Ítélőtábla Pf.II.20.309/2017/8.) – határozatában rögzített, a felülvizsgálat alapjául 

szolgáló tényállás szerint a felperes az NFA Jogi Igazgatóságától a kért tájékoztatást nem kapta 

meg, a 2017. január 11-én általa lekért tulajdoni lap másolatból szerzett tudomást arról, hogy a 

szerződéses vevő tulajdonjogát bejegyezték. A bírósági igényérvényesítésre a Ptk. 6:223. § (2) 

bekezdésében megszabott anyagi jogi határidő megtartottsága kérdésében a Kúria a másodfokú 

bíróság álláspontját osztotta azzal, hogy a hatálytalanságból eredő igényérvényesítés harminc 

napos határideje 2017. január 11-én kezdődött. E kérdés kapcsán kifejtette, hogy a Ptk. 

elővásárlási jogra mint az adásvétel különös nemére vonatkozó általános szabályai szerződéses 

normák, akkor alkalmazhatók, ha a tulajdonos írásbeli szerződéssel elővásárlási jogot alapít 

[6:221. § (1), 6:226. § (1) bekezdés]. A Ptk. e szabályait a 6:226. § (3) bekezdése alkalmazni 

rendeli a jogszabályon alapuló elővásárlási jogra is. Ez azonban csak a szerződéses normák 

megfelelő alkalmazását jelenti, és nem érinti az elővásárlási jogra, annak gyakorlására 

vonatkozó különös jogszabály, a Földforgalmi tv. rendelkezéseinek az alkalmazási elsőbbségét, 

feltétlen érvényesülését. A Ptk. és a Földforgalmi tv. eltérően szabályoz lényeges tartalmi 

kérdéseket, aminek jelentősége van a Földforgalmi tv. alapján elővásárlásra jogosult 

igényérvényesítésére is irányadó Ptk. rendelkezések „megfelelő” alkalmazásakor. A Ptk. tiltja 

a tulajdonosnak, hogy a harmadik személytől kapott vételi ajánlatot elfogadja, vele szerződést 

kössön. Az ajánlatot, ha el kívánja fogadni, elfogadás előtt a saját eladási ajánlataként köteles 

közölni az elővásárlásra jogosulttal. A szerződést a tulajdonos akkor kötheti meg, ha az általa 

szabott határidőben, azaz az ajánlati kötöttsége ideje alatt az elővásárlásra jogosult nem tesz 

elfogadó nyilatkozatot (Ptk. 6:222. § (1), (3) bekezdés). E szabályozásra épül az elővásárlási 

jog jogosultjának a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében biztosított igényérvényesítési lehetősége. A 

Ptk. 6:222. §-a megsértésével történt szerződéskötés esetén nem szorulnak értelmezésre a 6:223. 

§-ának rendelkezései: az elővásárlási jog megszegésével kötött szerződés, annak 

hatálytalanságából eredő igények érvényesítése az elővásárlási jog jogosultja által, annak során 

az elfogadó nyilatkozat tételének a kötelezettsége. A Ptk. 6:222. §-ától eltérően a föld eladása 

esetén a Földforgalmi tv. 21. § (1), (3) és (8) bekezdése alapján a tulajdonos által elfogadott 

vételi ajánlatot kötelező adásvételi szerződésbe foglalni, a tulajdonosnak azt kell jegyző útján 

hirdetményi úton közölnie az elővásárlási jog jogosultjaival. Az elővásárlásra jogosult törvényi, 

hatvan napos jogvesztő határidőn belül tehet az adásvételi szerződésre azt magára nézve 

teljeskörűen elfogadó (vagy az elővásárlási jogáról lemondó) jognyilatkozatot, amelyet a 

jegyző részére kell személyesen átadnia. A Földforgalmi tv. kógens szabályaiból következően 

az elővásárlásra jogosult felperest sérelem a tulajdonos I. rendű alperes és a II. rendű alperes 

szerződéskötése kapcsán nem érte. Elfogadó jognyilatkozatot pedig csak a Földforgalmi tv. 

által szabott jogvesztő határidőben, meghatározott közigazgatási eljárási rendben (BH2018. 

67.), szigorú alaki és tartalmi követelményeknek megfelelő okiratba foglaltan tehetett. Ezért ez 

esetben a megfelelő alkalmazás követelményére, a Földforgalmi tv. különös szabályaira 

tekintettel nem érvényesül a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésének az az előírása, hogy az elővásárlásra 

jogosult számára a szerződéskötésről – a joga gyakorlása érdekében jegyzői kifüggesztési 

eljárásban történt közléssel – való tudomásszerzéssel megnyílik az igényérvényesítés határideje, 

és az igényérvényesítéssel egyidejűleg köteles ajánlatot elfogadó nyilatkozatot tenni. A Kúria 

arra is rámutatott, hogy a perbeli esetben a szerződés az elővásárlásra jogosult felperes és a 

tulajdonos I. rendű alperes között nem a másodfokú bíróság által hivatkozott Ptk. 6:222. § (4) 

bekezdése szerint jöhet létre. A Földforgalmi tv. 22. § (2) bekezdése értelmében, ha az 

adásvételi szerződés – mint a perbeli esetben – mentes a mezőgazdasági igazgatási szerv 

jóváhagyása alól, a szerződés szerinti vevő helyébe az elővásárlásra jogosult az elfogadó 

jognyilatkozata eladóval való, a jegyző által történt közlése napján lép be. A Földforgalmi tv. 

alapján elővásárlási jogát gyakorló jogosult számára a tulajdonos által kötött és általa elfogadott 

szerződés hatálytalanságából eredő igények érvényesítésére a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében 

szabott harminc napos határidő akkor nyílik meg, amikor az ilyen igénye keletkezik, azaz 

amikor tudomást szerez az elővásárlási joga megsértéséről, arról, hogy a jegyző által a 

kifüggesztési eljárást követően megküldött elfogadó nyilatkozatát figyelmen kívül hagyva a 

tulajdonos az adásvételi szerződést a vele szerződött vevő javára záradékolja, azt a változás 
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ingatlan-nyilvántartáson történő átvezetése érdekében benyújtják az illetékes földhivatalhoz, a 

tulajdonos a szerződéses vevő részére kiadja a bejegyzési engedélyt, a szerződéses vevő 

tulajdonjoga bejegyzést nyer. E cselekményekkel keletkezik a kifüggesztési eljárásban 

elfogadó nyilatkozatot tett elővásárlásra jogosultnak az adásvételi szerződés relatív 

hatálytalanságából eredő, csak perben érvényesíthető igénye, bíróság által orvosolható 

jogsérelme. Az elővásárlásra jogosult egyoldalú kérelme alapján ugyanis a tulajdonjoga az 

ingatlan-nyilvántartásba csak akkor jegyezhető be, ha az eladó a javára bejegyzési engedélyt ad 

[3/2007. KPJE, Inytv. 32. § (6) bekezdés]. Bármely körülményről, mint az általa elfogadott 

szerződésnek a szerződő felek által történő teljesítéséről való tudomásszerzéssel megkezdődik 

az igényérvényesítés határideje. 

 

A Kúria Pfv.VI.20.698/2018/8. számú – az elsőfokú bíróság (elkésett) keresetet elutasító 

ítéletét helyben hagyó jogerős ítéletet hatályában fenntartó – ítéletében (Kazincbarcikai 

Járásbíróság 10.P.20.167/2017/34. – Miskolci Törvényszék 3.Pf.22.449/2017/5.) az 

igényérvényesítési határidő megnyílása kapcsán visszautalt a Pfv.VI.20.042/2018/12. számú 

határozatában már kifejtettekre. Úgy foglalt állást, hogy az eljárt bíróságok helytállóan 

állapították meg, hogy a 2017. február 13-án előterjesztett kereset elkésett, azonban az adott 

tényállás mellett a harminc napos határidő megnyílását tévesen kötötték a II. rendű alperes 

tulajdonjogát bejegyző elsőfokú földhivatali határozat kézhezvételének időpontjához (2016. 

december 21.). A perbeli esetben ugyanis az elővásárlási joga megsértéséről a felperes ezt 

megelőzően értesült. Az NFA-tól írásban kétszer is kapott tájékoztatást az elővásárlási joga 

gyakorlásának figyelmen kívül hagyásáról, 2016. szeptember 12-én arról, hogy a szerződéses 

vevőt nem előzte meg a Földforgalmi tv. 13. § (4) bekezdésének megfelelő nyilatkozata 

hiányában, 2016. november 24-én pedig arról is, hogy a megjelölt ranghelyet sem igazolta 

okiratokkal. A felperes számára 2016. szeptember 12-én megnyílt az igényérvényesítési 

határidő, a harminc nap alatt az elévülés nyugvására okot adó körülmény nem merült fel. A 

felperes a felülvizsgálati kérelmében tévesen állította, hogy 2016. szeptember 12-én 

megkezdődött igényérvényesítési határidő a szerződéses vevő tulajdonjogát bejegyző határozat 

elleni fellebbezésének az elintézéséig nyugodott. A Kúria osztotta az eljárt bíróságok jogi 

álláspontját, miszerint a szerződéses vevő tulajdonjogának bejegyzése érdekében indult 

ingatlan-nyilvántartási eljárás a Ptk. 6:24. § [Az elévülés nyugvása] (1) bekezdése alapján nem 

nyugvásra okot adó körülmény, amely miatt a felperes a Ptk. 6:223. §-ára alapított igényét 

„menthető okból” nem tudta érvényesíteni. A földhivatal az Inytv. vhr. 75. § (5) bekezdése, a 

Földforgalmi tv. 61. §-a és az Inytv. 51. § (1) bekezdése alapján a bejegyzési kérelmet akkor 

utasíthatja el, ha az annak alapjául szolgáló szerződés nyilvánvalóan érvénytelen vagy szerzési 

korlátba ütközik. Ahogyan azt a felperes fellebbezése folytán a BAZ Megyei Kormányhivatal 

által hozott másodfokú határozat indokolása is rögzíti, az elővásárlásra jogosultak sorrendjét a 

földhivatal nem vizsgálhatja (Kazincbarcikai Járásbíróság P.20.167/2017/19/1.). Tehát a 

földhivatali eljárásban előterjesztett felperesi jogorvoslat a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében írt 

anyagi jogi igényérvényesítési határidő elévülésének nyugvásra okot nem adott, mert attól az 

elővásárlási jog megsértéséből eredő igénye orvoslását nem várhatta. Az elővásárlásra jogosult 

jogsérelme peren kívül nem orvosolható, az igény érvényesítése polgári bírói útra tartozik. 

 

A Kúria Pfv.VI.22.397/2017/8. számú határozatában tért ki arra, hogy az eladó és az 

elővásárlásra jogosult között a szerződés a Földforgalmi tv. 22. § (2) bekezdése szerint az 

ingatlan-nyilvántartási eljárást megelőzően létrejön. A tulajdonváltozás ingatlan-nyilvántartási 

bejegyzése érdekében a bejegyzési engedély kiadása a már létrejött szerződés teljesítése az 

eladó részéről (BH2015. 251.). Az eljárást megindító bejegyzésre irányuló kérelmet az Inytv. 

26. § (4a) bekezdése szerint a kifüggesztett szerződésnek az ingatlan tulajdonosa által történő 

kézhezvételétől, azaz a szerződésnek a tulajdonos és az érvényes elfogadó jognyilatkozatot 

benyújtó elővásárlásra jogosult közötti létrejöttétől számított harminc napon belül kell az 

ingatlanügyi hatósághoz benyújtani. A jog ingatlan-nyilvántartási bejegyzése alapjául szolgáló 

okiratnak az Inytv. 32. § (1) bekezdés f) pontja szerint tartalmaznia kell a bejegyzett jogosult 

(tulajdonos) bejegyzést engedő nyilatkozatát; a 37/A. § c) pont szerint csatolni kell az eladó 
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részére a jegyző által megküldött jognyilatkozatokat és iratjegyzéket. Az Inytv. 51. § (1) 

bekezdése értelmében az ingatlanügyi hatóság a bejegyzés alapjául szolgáló okirat nyilvánvaló, 

önmagában az okiratból megállapítható érvénytelenségét észlelheti. Kúria közigazgatási 

kollégiumának joggyakorlata szerint meghaladja az ingatlanügyi hatóság hatáskörét annak 

megítélése, hogy az elővásárlási jogot arra jogosult és jogszerűen gyakorolta-e (3/2007. 

Közigazgatási-polgári jogegységi határozat Indokolás V., KGD2010.12., 

Kfv.VI.37.030/2018/5.). 

 

A Kúria Pfv.VI.20.698/2018/8. számú felülvizsgálati határozatában foglalkozott azzal a 

kérdéssel is, hogy a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése alapján az elővásárlási jog megszegésével kötött 

szerződés hatálytalanságából eredő igények érvényesítése iránt indított perben melyik jogi tényt 

kell a bíróságnak a kereset érdemét megelőzően vizsgálnia: az anyagi jogi, a Ptk. 6:21. §-a 

értelmében elévülési jellegű keresetindítási határidő megtartottságát, vagy a felperes anyagi 

jogi kereshetőségi jogát (aktív perbeli legitimációját) kizáró, a Földforgalmi tv. 21. § (9) 

bekezdésében foglaltak teljesülését. Az elővásárlási jog megszegésével kötött szerződés csak 

akkor relatíve (az elővásárlásra jogosulttal szemben) hatálytalan, ha az e jogában sértett a 

törvényi határidőn belül az ebből fakadó igényét bíróság előtt érvényesíti. A megtámadásra okot 

adó érvénytelenség kapcsán kialakult bírói gyakorlat analógiájára a bírósági igényérvényesítés 

esetén a hatálytalanság és az abból fakadó igény vizsgálatát meg kell, hogy előzze az 

igényérvényesítési határidő megtartottságának a vizsgálata. Amennyiben a hatálytalanságot 

érvényesítő fél a határidőt elmulasztotta, a bíróság a keresetet a hatálytalanság érdemi 

vizsgálata nélkül ítélettel elutasítja. A határidő elévülési jellege folytán a határidő nyugvására, 

megszakadására hivatkozás esetén a határidő megtartottsága bizonyításra szoruló kérdés. 

Ugyanez igaz az anyagi jogi kereshetőségi jogra. A Kúria álláspontja szerint e két kérdés 

vizsgálatának sorrendjét a bizonyítási szükséglet kell, hogy eldöntse: a tisztességes eljáráshoz 

(fair trial) való alapvető jog, a fél joga ügyének tisztességes eljárás során és ésszerű határidőn 

belül történő elbírálásához, amely jog érvényesítése a bírósággal szemben igazságszolgáltatási 

alapelvként megfogalmazott alkotmányos követelmény (az Emberi Jogok Európai Egyezménye 

6. cikk, Alaptörvény XXVIII. cikk (1) bekezdés, a Polgári perrendtartásról szóló 1952. évi III. 

törvény 2. § (1) bekezdés). 

 

A Kúria Pfv.VI.22.445/2017/23. számú a jogerős ítéletet hatályon kívül helyező, az elsőfokú 

bíróság ítéletét megváltoztató, a keresetet elutasító határozatának (Pécsi Járásbíróság 

3.P.21.980/2016/21. – Pécsi Törvényszék 1.Pf.20.212/2017/8.) az indokolásában a hiányos 

jognyilatkozathoz a Földforgalmi tv. 21. § (9) bekezdésben fűzött törvényi jogkövetkezményre 

(felperes jognyilatkozatát olyannak kellett tekinteni, mintha az elővásárlási jogát nem 

gyakorolta volna) figyelemmel nem tulajdonított jelentőséget sem az elővásárlási jog 

megsértéséből fakadó igény érvényesítésére engedett határidő megtartottságának, sem a 

teljesítőképesség igazolásának. 

 

A Kúria Pfv.VI.20.495/2018. számú ítéletével a Miskolci Törvényszék 2.Pf.22.349/2017/3. 

számú jogerős ítéletét hatályában fenntartotta. Indokolásában rögzítette, hogy az eljárt 

bíróságoknak a keresetről a felperes elfogadó nyilatkozatával érintett ajánlat közlésekor 

hatályos, az elővásárlási jog gyakorlására vonatkozó, a Ptk.-ba foglalt általános szabályok és a 

szerződés tárgyává tett föld tulajdonjogának megszerzésére vonatkozó különös, alkalmazási 

elsőbbséget élvező Földforgalmi tv. rendelkezései alapján kellett határozniuk. Kifejtette, hogy 

az igényérvényesítési határidő megnyílása mindig az egyedi tényállás függvénye, az időpontja 

csak az adott ügy körülményeinek vizsgálatával állapítható meg. A felülvizsgálati kérelmet 

indokaiban helytállónak minősítette annyiban, hogy a másodfokú bíróság a Ptk. 6:223 § (2) 

bekezdésében az igényérvényesítésre engedett harminc nap határidő kezdő időpontja 

meghatározásakor tévesen tulajdonított ügydöntő jelentőséget a tulajdonjog bejegyzése iránti 

kérelem felperes számára ismeretlen, a jogerős ítéletben sem helyes időponttal rögzített 

széljegyzésének (2016. december 6-án keltezett kérelem alapján december 19-én, december 8-

i hatállyal hozott bejegyző határozat). A perbeli esetben a felperessel az NFA 2016. október 6-
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án írásban közölte, hogy „nem tudta megelőzni a szerződés szerinti vevőt”, azaz nem lépett a 

helyébe az adásvételi szerződésben az azt elfogadó jognyilatkozata eredményeként. A 

tulajdonos eladó egyértelmű közlésével a felperes tudomást szerzett az általa elfogadott 

szerződésnek a szerződő felek által történő teljesítéséről, ezzel megkezdődött számára az 

igényérvényesítés Ptk. 6:223. § (2) bekezdésben szabott harminc napos határideje. A felperes 

ekkor a jogsérelme orvoslása érdekében szükséges perindításhoz minden releváns tény 

ismeretében volt. 

 

A Kúria Pfv.VI.20.391/2018/15. (Pesti Központi Kerületi Bíróság 36.P.93.808/2016/10.I. – 

Fővárosi Törvényszék 57.Pf.632.247/2017/11.) számú határozatában úgy foglalt állást, hogy az 

eljárt bíróságok a perbeli esetben téves jogértelmezéssel állapították meg, hogy a felperes 

számára az igényérvényesítés határideje 2016. augusztus 23-án, azaz az elfogadó nyilatkozata 

megtételekor megnyílt, mert legkésőbb ekkor tudomást szerzett a szerződéskötésről. A felperes 

a perbeli esetben 2016. október 12-étől számított harminc napon belül érvényesíthette a 

szerződés vele szembeni hatálytalanságából eredő igényét. A keresetlevélhez csatolt irat szerint 

az NFA 2016. október 4-én keltezett, 11-én kézhez vett levélben tájékoztatta, hogy elfogadó 

nyilatkozatával nem előzte meg a szerződéses vevőt. A felperes a november 24-én előterjesztett 

keresetlevelével az igényérvényesítést elmulasztotta. 

 

A Kúria Pfv.VI.20.946/2018. számú ítéletével a Kaposvári Törvényszék 2.Pf.21.343/2017/12. 

számú jogerős ítéletét hatályon kívül helyezte, az elsőfokú bíróság ítéletét megváltoztatta, a 

keresetet elutasította. A perbeli esetre is irányadónak tekintette Pfv.VI.20.042/2018/12., 

Pfv.VI.20.495/2018/6. és Pfv.VI.20.698/2018 számon közzé tett álláspontját a mező- és 

erdőgazdasági földek forgalmáról szóló törvényen alapuló elővásárlási jog gyakorlásával 

kapcsolatos jogalkalmazási kérdésekről, így a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése alapján az 

elővásárlási jog megszegésével kötött szerződés hatálytalanságból eredő igények 

érvényesítésére engedett határidőről is. E per tárgyát képező esetben a felperessel az NFA már 

2016. októberében írásban közölte, hogy a szerződés szerinti vevőt elővásárlásra jogosultként 

kizárólag azért nem előzte meg, mert az elfogadó nyilatkozatán nincs ügyvédi szárazbélyegző 

lenyomat. Ezzel a felperes tudomást szerzett az általa elfogadott szerződésnek a szerződő felek 

által történő teljesítéséről, arról, hogy az adásvételi szerződésben az azt elfogadó 

jognyilatkozata eredményeként nem lépett a vevő helyébe. E közléssel jogsérelme orvoslásához 

szükséges perindításhoz minden releváns tény ismeretében volt, megkezdődött számára az 

igényérvényesítés Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében szabott harminc napos határideje. A keresete 

előterjesztésekor, 2017. február 13-án az igényérvényesítés anyagi jogi harminc napos 

határideje már letelt, emiatt az elkésett keresetet érdemi vizsgálata nélkül el kellett utasítani. 

 

10. A teljesítőképesség igazolása [Ptk. 6:223. § (2) bekezdés, Földforgalmi tv. 21. § (8) 

bekezdés] 

 

A Kúriának megküldött határozataikban a bíróságok egységesen azt az álláspontot képviselték, 

hogy a teljesítőképesség igazolásának hiányában a kereset érdemi elutasításának van helye. 

Abban azonban már eltértek az álláspontok, hogy a teljesítőképességet a perben mikor (1.), 

mely időpontra vonatkozóan (2.), és hogyan (3.) kell igazolni. 

 

1. Az egyik álláspont szerint a teljesítőképesség a keresetlevél benyújtásával egyidejűleg 

igazolandó, a későbbi igazolás elkésett, nem vehető figyelembe. Ezt az álláspontot tartalmazza 

a Barcsi Járásbíróság 4.P.20.305/2016/40/I., a Gyulai Járásbíróság 1.P.20.063/2017/11., a 

Siklósi Járásbíróság 1.P.20.525/2017/14., a Debreceni Ítélőtábla Pf.II.20.084/2018/9., 

Pf.II.20.061/2018/7. és Pf.II.20.060/2018/7. számú határozata. A Debreceni Ítélőtábla által 

adott indokolás szerint az elővásárlásra jogosult és az eladó között nem új szerződés jön létre, 

hanem az időközben a teljesítés szakaszába lépett szerződés szabja meg a felek jogait és 

kötelezettségeit. Erre tekintettel rendelkezik a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése akként, hogy az 

elővásárlásra jogosult az igényérvényesítéssel egyidejűleg köteles a teljesítőképességét is 
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igazolni. Az elővásárlásra jogosultnak tehát az igénye érvényesítésekor készen kell állnia arra, 

hogy a szerződést teljesítse, igényét csak azzal a feltétellel érvényesítheti, ha azzal egyidejűleg 

az ajánlatot elfogadó nyilatkozatot tett, és igazolja teljesítőképességét. E teljesítőképesség 

igazolására a keresetlevél benyújtásával egyidejűleg köteles a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésben írt 

egyidejűség követelményéből eredően. E körben nincs helye a hiányok pótlásának és a 

mulasztás kimentésének sem. A PK 9. állásfoglalásban megjelenő joggyakorlat nem kívánta 

meg a keresetlevél benyújtásával egyidejűleg a teljesítőképesség igazolását, azonban a Ptk. 

éppen az elővásárlási jog gyakorlására vonatkozó szándék megalapozottságának és 

komolyságának érdekében a korábbitól eltérő szigorú feltételt, időbeli korlátot állít a 

teljesítőképesség igazolására. 

 

A másik álláspont a Salgótarjáni Járásbíróság 5.P.20.244/2017/24., a Gyulai Törvényszék 

2.Pf.25.765/2017/19., a Miskolci Törvényszék 21.P.21.724/2016/69., 3.Pf. 21.635/2017/26., 

2.Pf.22.351/2017/6., a Szegedi Törvényszék 2.Pf.21.604/2017/11., 4.Pf.21.353/2017/6. számú 

határozataiban foglaltak szerint az, hogy a teljesítőképességet a per folyamán kell igazolni. 

A Fővárosi Törvényszék a 66.P.22.048/2017/8-I. számú ítéletében akként foglalt állást, hogy a 

felperes az elővásárlási jogra vonatkozó nyilatkozatának megtételekor a teljesítőképességét 

nem igazolta, a banki kötelező érvényű ajánlat és az ügyvédi letét később kelt, így a nyilatkozata 

e hiányosság miatt nem tekinthető érvényesnek. 

 

2. Az adásvételi szerződésben meghatározott teljesítési határidőre vonatkozóan tartották 

igazolandónak a teljesítőképességet a bíróságok a következő ítéletekben: Hódmezővásárhelyi 

Járásbíróság 2.P.20.068/2017/24., Nyíregyházi Törvényszék 1.P.20.063/2017/41., Debreceni 

Ítélőtábla Pf.II.20.424/2017/13., Szegedi Ítélőtábla Pf.II.21.103/2017/6. 

A Szegedi Törvényszék 2.Pf.21.604/2017/11. számú határozatában foglaltak szerint a 

másodfokú bíróság a szerződésben meghatározott teljesítési határidőt követő időszakra nézve 

is szükségesnek tartotta a teljesítőképesség igazolását. 

 

3. A teljesítőképesség igazolására a bíróságok többnyire elfogadhatónak tartották a bankszámla 

kivonatot vagy a bank kölcsönszerződés megkötésére vonatkozó szándéknyilatkozatát, a 

hitelígérvényt vagy az ügyvédi letéti számlára történt befizetést, illetve ezek kombinációját 

(Barcsi Járásbíróság 4.P.20.305/2016/40/I., Gyulai Járásbíróság 1.P.20.063/2017/11., 

Kazincbarcikai Járásbíróság 10.P.20.054/2017/26., Salgótarjáni Járásbíróság 

5.P.20.244/2017/24., Siklósi Járásbíróság 1.P.20.525/2017/14., Fővárosi Törvényszék 

66.P.22.048/2017/8-I., Miskolci Törvényszék 2.Pf.22.351/2017/6., Nyíregyházi Törvényszék 

1.P.20.063/2017/41., Székesfehérvári Törvényszék 15.P.20.239/2017/24., Szegedi 

Törvényszék 2.Pf.21.604/2017/11., Debreceni Ítélőtábla Pf.II.20.061/2018/7., 

Pf.II.20.060/2018/7., Szegedi Ítélőtábla Pf.II.21.103/2017/6.). 

 

A Gyulai Törvényszék 2.Pf.25.765/2017/19. számú ítéletében kifejtette, hogy a Ptk. 6:223. § 

(2) bekezdése nem nevesíti a teljesítőképesség igazolásának módját, tehát az bármilyen 

alkalmas módon megtehető. A felperes a bíróság felhívása nélkül is igazolta az elsőfokú eljárás 

során saját névre kiállított számlára történő befizetéssel 6.010.000 forint rendelkezésre állását, 

amiről az igazoló szelvényt a 2017. május 9-i előkészítő iratához csatolta. A vételár 

rendelkezésre állása tehát sem az elsőfokú tárgyalás berekesztésekor, sem a másodfokú eljárás 

során nem volt kétséges, ahol a felperes bírósági letétbe kívánta helyezni ezt a számlájáról 

időközben felvett, és a Gyulai Törvényszékhez befizetett összeget, a letétbehelyezés feltételei 

azonban nem álltak fenn. 

 

A Kaposvári Törvényszék 2.Pf.21.343/2017/12. számú ítéletében foglaltak szerint az I. rendű 

alperes eladó nem vitatta azt a felperesi előadást, hogy a szerződés szerinti vételárat meghaladó 

összegben tartozása áll fenn a felperessel szemben, amelynek beszámításával kívánja a vételárat 

kiegyenlíteni. Az elsőfokú bíróság erre tekintettel nem tartotta szükségesnek a vételár bírósági 

letétbe helyezését. A másodfokú eljárás során a felperes a bíróság felhívására a vételárat 
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bírósági letétbe helyezte, ezzel is igazolva a teljesítőképességét. 

 

A Miskolci Törvényszék 3.Pf. 21.635/2017/26. számú a hatályon kívül helyező végzésében 

előírta az elsőfokú bíróságnak: megfelelő határidő tűzése mellett fel kell hívnia a felperest, hogy 

gondoskodjon a vételár bírói letétbe helyezéséről. 

 

A Székesfehérvári Törvényszék 15.P.20.335/2017/22. számú ítélete szerint a felperes a 

teljesítőképességét a vételár megfizetésére vonatkozó ügyvédi letéti és ezt igazoló banki 

igazolással kétséget kizáróan bizonyította, ezért szükségtelen volt a bírósági letétbe történő 

teljesítést. 

 

A Makói Járásbíróság 3.P.20.218/2017/14. számú ítéletében úgy értékelte, hogy a felperes a 

teljesítőképességét a banknál vezetett számlakivonat igazolással bizonyította. Az adásvételi 

szerződés 4. pontja szerint a vevő az NFA által kibocsátott számla ellenében köteles a számla 

kiállításától számított nyolc napon belül a vételárat megfizetni. Az I. rendű alperes a felperessel 

szemben sem szabhat a vételár teljesítését illetően szigorúbb feltételeket az adásvételi 

szerződésben szereplő vevő kötelezettségeihez képest, ezért a bíróság alaptalannak találta az I. 

rendű alperesnek a felperes által teljesítendő vételár bírói letétbe helyezésére irányuló 

indítványát. 

 

A Kúria Pfv.VI.20.042/2018/12. számú ítéletének indokolása a teljesítőképesség igazolásával 

kapcsolatban kifejtette: Az elsőfokú bíróság (Kecskeméti Törvényszék 7.P.20.158/2017/14.) 

álláspontja szerint a felperes a teljesítőképességét nem igazolta megfelelően, mivel a becsatolt 

hitelígérvény érvényessége 2016. december 31-ig állt fenn. Azt pedig, hogy a peres eljárás 

során a vételár 10%-át bírói letétbe helyezte, míg a vételár ezt meghaladó részére hitelfelvételi 

szándékára hivatkozott, a teljesítőképesség nem megfelelő igazolása. Ezzel szemben a 

másodfokú bíróság (Szegedi Ítélőtábla Pf.II.20.309/2017/8.) álláspontja szerint a felperes a 

teljesítőképességét megfelelően igazolta. A teljesítőképességet az ajánlatot elfogadó 

nyilatkozattal egyidejűleg kell igazolni [Ptk. 6:223. § (2) bekezdés]. Ez a jelen esetben 

megtörtént, ebből a szempontból nincs jelentősége annak, hogy időközben a banki hitelígérvény 

hatályosságának időtartama letelt. A szerződés a felperes elfogadó nyilatkozatának az I. rendű 

alperessel történt közlésével az I. rendű alperes és a felperes között létrejött [Ptk. 6:222. (4) 

bekezdés]. Ez egyben azt is jelenti, hogy ha a felperes vételár fizetési kötelezettségének nem 

tesz eleget, ez a szerződés létrejöttét nem érinti, a felperes az esetleges mulasztásáért a 

szerződésszegés jogkövetkezményei alapján felel. A Kúria az elsőfokú bírósággal értett egyet 

abban, hogy a felperes a teljesítőképességét nem igazolta. Utalt arra, hogy a régi Ptk. 

alkalmazása során kialakult joggyakorlattal összhangban a jogsérelme orvoslása érdekében 

bírósághoz forduló elővásárlásra jogosultnak a perben kell igazolnia teljesítőképességét 

(BH2018. 200.). A PK 9. állásfoglalás VIII. pontja értelmében, ha az elővásárlásra jogosult 

keresetében annak megállapítását kéri, hogy a sérelmére megkötött adásvételi szerződés vele 

szemben hatálytalan, a bíróság az ajánlatot elfogadó nyilatkozatának a komolyságát, a 

teljesítőkészségének és -képességének a valóságos voltát ellenőrzi. A Földforgalmi tv. 21. § (8) 

bekezdése szerint ahhoz, hogy az eladó tulajdonost a (3)-(7) bekezdésben foglaltakat nem sértő, 

annak megfelelő elfogadó jognyilatkozat kösse, az elővásárlásra jogosultnak a 

jognyilatkozatában az adásvételi szerződést magára nézve teljeskörűen el kell fogadnia. A 

teljesítőképességet is ennek megfelelően az elfogadott adásvételi szerződés tartalma tükrében 

kell megítélni: azt kell igazolni, hogy képes a szerződéses vételárat a szerződésben rögzített 

feltételek szerint teljesíteni. Ez a perbeli esetben azt jelentette, hogy a 211.850.000 forint 

vételárból 11.185.000 forint megfizetése azonnal, az azt meghaladó rész pedig a kifüggesztési 

eljárást követő kilencven napon belül volt esedékes. A felperesnek, mint sérelmet szenvedett 

elővásárlásra jogosultnak a teljesítőképességét a perben a keresete eredményessége érdekében 

a teljes vételár tekintetében igazolnia kellett. A teljesítőképességének igazolására hivatkozott, 

az elfogadó nyilatkozatához csatolt banki finanszírozási ajánlat viszont a perindítást 

megelőzően lejárt. Az okirat egyébként sem volt alkalmas a teljesítőképesség igazolására. Az 
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ajánlatban a bank arra az esetre vállalta kölcsönszerződés kötését, ha teljesülnek egyebek 

mellett a következő feltételek: a kölcsönfelvevő, mint nyertes árverező a NFA-val érvényes és 

hatályos adásvételi szerződést kötött, rendelkezik a szükséges saját erővel, a bank 

rendelkezésére áll szabad keret. Az elsőfokú bíróság ezért helyesen hívta fel a felperest a 

fizetőképessége nyolc napon belül történő igazolására (bírósági letét, zárolt számlanyitás). A 

felperes a vételár 10%-át helyezte bírói letétbe, ezt meghaladóan hitel igénybevételi 

szándékáról nyilatkozott. A Kúria a másodfokú bíróság álláspontját amiatt is tévesnek találta, 

hogy ha a felperes a vételárfizetési kötelezettségének nem tesz eleget, a szerződés létrejöttét 

nem érinti, a mulasztása a szerződésszegés jogkövetkezményeit vonja maga után. A perbeli 

esetben releváns volt az is, hogy a szerződéses vevő II. rendű alperes árverési vevő. A Nemzeti 

Földalapba tartozó földrészletek hasznosításának részletes szabályairól szóló 262/2010. (XI. 

17.) Korm. rendeletnek a nyilvános árveréssel történő eladásra vonatkozó szabálya, a 33. § (1) 

bekezdése szerint amennyiben a nyertes árverező vagy a sorrend szerinti elsőhelyi elővásárlásra 

jogosult az NFA értesítésétől számított nyolc munkanapon belül a teljes vételárat nem fizeti 

meg, úgy kell tekinteni, hogy a jogügylettől visszalépett. 

 

A Kúria Pfv.VI.21.197/2018/7. (BH 2019/324) számú határozatával a Debreceni Ítélőtábla 

Pf.II.20.293/2018/7. számú jogerős ítéletét hatályon kívül helyezte, az elsőfokú bíróság 

ítéletének nem fellebbezett rendelkezését nem érintette, fellebbezett – az I. rendű felperes 

keresetét elutasító – rendelkezését hatályon kívül helyezte, és ebben a keretben az elsőfokú 

bíróságot új eljárásra és új határozat hozatalára utasította. Döntésének jogi indokai szerint 

kereset elutasításának a teljesítőképesség igazolása hiányára hivatkozással nem volt helye. A 

Legfelsőbb Bíróság PK 9. számú állásfoglalásában, majd az elővásárlási joggal kapcsolatos 

egyes jogértelmezési kérdésekről szóló 2/2009. (VI. 24.) PK véleményében a régi Ptk. 373. §-

a kapcsán adott iránymutatást az egységes jogértelmezés és jogalkalmazás érdekében. A PK 

véleménynek a kereset tartalmával kapcsolatos (a Ptk. alkalmazása körében is megfelelően 

irányadó) 8. pontjához – a PK 9. számú állásfoglalás VIII. pontjára hivatkozással – fűzött 

indokolás szerint, ha az eladó az adásvételi szerződést nem az elővásárlásra jogosulttal, hanem 

mással köti meg, az elővásárlásra jogosult az általa a szerződés hatálytalanságának a 

megállapítása iránt indított perben egyúttal a vételi ajánlatot elfogadó nyilatkozatot is tartozik 

tenni. A bíróságnak pedig ellenőriznie kell az elfogadó nyilatkozat komolyságát, az 

elővásárlásra jogosult teljesítőkészségének és képességének valós voltát. A 

teljesítőképességnek az elfogadó nyilatkozat megtételekor kell fennállnia. Az eljárt 

bíróságoknak azonban a keresetről a felperes nyilatkozatával elfogadott, föld tulajdonjogának 

a megszerzésére irányuló adásvételi szerződés folytán a Ptk. elővásárlási jog gyakorlására 

vonatkozó általános szabályai mellett a különös, alkalmazási elsőbbséget élvező Földforgalmi 

tv. rendelkezései alapján kellett határozniuk. A Kúria már több (pl. Pfv.VI.20.042/2018/12., 

Pfv.VI.20.391/2018/15. számú) határozatában rámutatott arra, hogy Ptk. és a Földforgalmi tv. 

lényeges kérdéseket eltérően szabályoz, aminek jelentősége van a Földforgalmi tv. alapján 

elővásárlásra jogosult igényérvényesítésére is irányadó Ptk. 6:223. § (2) bekezdése megfelelő 

alkalmazásakor. A föld eladása esetén az elővásárlási jog gyakorlásának nem feltétele a 

teljesítőképesség igazolása, az a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése alapján indított perben az elfogadó 

nyilatkozat átadása, a vételár adásvételi szerződés szerinti esedékessége időpontjára nem 

követelhető meg. Ha az elővásárlási joggyakorló a Földforgalmi tv. 22. § (2) bekezdése szerint 

a szerződéses vevő helyébe lép a szerződésben, a belépés időpontjától kell eleget tennie a vevő 

adásvételi szerződésben rögzített kötelezettségeinek, így a vételár fizetési kötelezettségének is. 

Ez már az elővásárlási joggyakorló és az eladó között létrejött adásvételi szerződés teljesítése, 

figyelemmel a Ptk. 6:215. § [Adásvételi szerződés] (1)-(2) bekezdésére. Fel sem merül a 

joggyakorló szerződés szerinti fizetési kötelezettsége abban az esetben, ha az eladó az 

adásvételi szerződést a szerződéses vevő javára záradékolja. Ez esetben a joggyakorló az 

elővásárlási joga megsértéséből fakadó igényét bírói úton a Ptk. 6:223. § (2) bekezdés alapján 

érvényesítheti, a szerződésbe a szerződéses vevő helyébe csak a keresetének helyt adó jogerős 

bírói határozat folytán lép [Földforgalmi tv. 22. § (2) bekezdés]. Ez következik az általa a Ptk. 

6:223. § (2) bekezdés alapján – a Kúria Pfv.VI.20.558/2018/9. számú határozatában kifejtettek 
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szerint – érvényesíthető igényből. A Ptk. 6:223. § (2) bekezdés alapján a teljesítőképesség 

igényérvényesítéssel egyidejű igazolása nem azt jelenti, hogy annak a felperes a keresetlevél 

benyújtásával köteles eleget tenni. A keresetlevél benyújtása eljárásjogi, az igényérvényesítés 

anyagi jogi fogalom. A keresetlevél és a mellékletei tartalmi hiányainak jogkövetkezménye 

csak eljárásjogi lehet, a kereset ítélettel történő elutasítását nem alapozhatja meg. Önmagában 

a keresetlevél előterjesztése nem jelenti a követelés bírói úton való érvényesítését (Kúria 

Pfv.VI.21.547/2017/8.). A Kúria a BH2017. 51. szám alatt közzétett eseti döntésében úgy 

foglalt állást, hogy a követelés bírósági úton való érvényesítése feltételezi a keresetlevél 

előterjesztésén túl az eljárás tényleges megindulását, abban a bíróság érdemi döntéshozatalát. 

Az igényérvényesítés a perbeli esetben az elővásárlási joggyakorlás Földforgalmi tv. 22. § (2) 

bekezdése szerinti jogkövetkezményének bírósági úton történő kikényszerítését jelenti a Ptk. 

6:223. § (2) bekezdése alapján indított perben. Az igényérvényesítés polgári anyagi jog által 

szabott feltételeit az igény bírói úton történő érvényesítése során, azaz a peres eljárásban a 

bíróság köteles vizsgálni, a felperes pedig a keresetének ítélettel történő elutasítása terhe mellett 

teljesíteni. A bíróságnak érdemben kell vizsgálnia, miként az igényérvényesítés határidejének 

a megtartottságát is, és arról az érdemi döntésében kell állást foglalnia (BH2019. 18.). Az 

elsőfokú bíróság ezért helyesen járt el, amikor a felperest felhívta a teljesítőképessége 

igazolására (12.P.20.260/2017/9. számú jegyzőkönyv). A Kúria utalt arra is, hogy a 

teljesítőképesség igazolásának a módját is a bíróságnak kell meghatároznia, figyelemmel a 

szerződéses vételárra, a vételár megfizetésének szerződéses feltételeire, a letéti szabályozásra. 

A teljesítőképesség igazolása a bizonyítás szabályai szerint történhet, a teljesítőképességgel 

kapcsolatos megállapítás az ítéleti tényállás része. A felperes a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésben 

az eredményes igényérvényesítés egyik feltételeként szabott teljesítőképességét, 

pernyertessége esetére szerződéses vételár rendelkezésre állását, az elsőfokú eljárásban igazolta. 

Miután a felperes az igényérvényesítés Ptk. szerinti feltételeit igazolta, a kereset érdemi 

elbírálása igényelte az eljárt bíróságok döntését abban a kérdésben, hogy a felperes az 

elővásárlási jogát a szerződéses vevő II. rendű alperest megelőző ranghelyen gyakorolta-e, az 

elővásárlásra jogosultak sorrendjében a Fétv. 13. § (3) bekezdése szerint tett szerződéses 

nyilatkozat, illetve a Földforgalmi tv. 21. § (3)-(8) bekezdései szerint a szerződésre tett elfogadó 

jognyilatkozata alapján melyikük az előrébb álló (Kúria Pfv.VI.20.391/2018/15. 

Pfv.VI.21.188/2018/6., Pfv.VI.21.209/2018/13.). 

 

11. A termőföldre kötött adásvételi szerződés érvénytelensége 

 

A Földforgalmi tv. hatálya alá tartozó földekre kötött adásvételi szerződések érvényességével 

kapcsolatban csupán néhány olyan kérdés merült fel, ami a földforgalmi szabályozással és nem 

a Ptk. érvénytelenségre vonatkozó általános szabályainak az alkalmazásával függött össze. 

 

A szerződés érvénytelenségére a vizsgált ügyekben jellemzően az érintett földek haszonbérlője, 

vagy az hivatkozott, aki szerint az adásvételi szerződés az ő elővásárlási jogának a 

megsértésével jött létre. Az egyik álláspont szerint az elővásárlási jog megsértése a Ptk. 6:88. 

§ (3) bekezdésében foglalt jogi érdeket nem alapozza meg, mert a szerződés érvénytelensége 

az elővásárlásra jogosult számára jogot nem keletkeztet, legfeljebb azt eredményezné, hogy az 

eladó ismételt eladási szándéka esetén gyakorolhatná az elővásárlási jogát. Ez azonban csak 

közvetett és feltételes gazdasági érdeknek és nem méltányolható jogi érdeknek minősül (Pécsi 

Ítélőtábla Pf.IV.20.189/2017/16., BDT 2018.3865.). 

A Szegedi Ítélőtábla a Pf.II.20.695/2017/7. számú határozatában a jogi érdek fennálltát éppen 

abban látta, hogy a szerződés érvénytelensége esetén az adott földterület ismét 

megvásárolhatóvá válik. 

 

A Kúria Pfv.VI.21.207/2017/10. számú – a Kecskeméti Törvényszék 2.Pf.21.144/2014/11. 

számú jogerős ítéletét hatályában fenntartó – határozata szerint a másodfokú bíróság ítélete 

indokolásának megfelelően a nem szerződő fél felperes érvénytelenségi pert – a 2/2010. (VI.28.) 

PK vélemény 10. pontjában foglaltak szerint – csak akkor indíthat megalapozottan, ha igazolja 
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védendő jogi érdeke fennállását, vagy a per megindítására jogszabályi felhatalmazással 

rendelkezik. (BH2004. 503.) A felperesnek jogszabályi felhatalmazása nem volt, az előadható 

keresetének a tartalmát pedig ugyancsak a védendő jog érdeke határozza meg. A felperes 

jogsérelme azonban kizárólag abban állt, hogy álláspontja szerint az alperesek megsértették az 

elővásárlási jogát, és ezért nem tudta megszerezni az ingatlan tulajdoni hányad tulajdonjogát. 

Ez a jogsérelem azonban – ahogyan azt a másodfokú bíróság helytállóan kifejtette – az 

alperesek közti szerződés felperessel szembeni relatív hatálytalanságával teljes egészében 

orvosolható, így a felperesnek nem állt fenn olyan védendő jogi érdeke, amely az 

érvénytelenségi kereset vonatkozásában a perbeli legitimációját megalapozhatná. 

 

A Gyulai Törvényszék 15.P.20.448/2016/25. számú ítélete elleni fellebbezési eljárásban a 

Szegedi Ítélőtábla Pf.I.20.304/2017/6. számú határozatában rámutatott, hogy a Nemzeti 

Földalapba tartozó állami föld értékesítése esetén az, aki az értékesítés tárgyában kiírt 

pályázaton pályázóként részt vesz, pályázóként kifejezésre juttatja azt a szándékát, hogy a föld 

tulajdonjogát meg kívánja szerezni, így jogi érdeke fűződik a szerződés érvénytelenségének a 

megállapításához. A Kúria Pfv.VI.20.293/2018/8. (BH 2018/309) számú határozatával a 

Szegedi Ítélőtábla ezen ítéletét hatályában fenntartotta. A Kúria egyetértett a másodfokú bíróság 

érvénytelenségi keresetet elutasító érdemi döntésével eltérő jogi indokolás mellett. Elsőként 

arra mutatott rá, hogy az eljárt bíróságok a jogvitát nem az arra irányadó jogszabályok alapján 

bírálták el, a másodfokú bíróság is tévesen alapította a jogerős ítélete jogi indokolását a 

helyesen megállapított, nyilvános árverési értékesítést rögzítő tényállás ellenére a pályázati 

eljárás szabályaira. Az Nfatv. 18. § (1) bekezdés a) pontja alapján az NFA – a 21. és 22. §-ban 

meghatározottak kivételével – a Nemzeti Földalapba tartozó földrészletet nyilvános pályázat 

vagy árverés útján történő eladással hasznosítja, a Nemzeti Földalapba tartozó földrészlet 

hasznosításának részletes szabályait tartalmazó R. 1. § (2) bekezdés h) pontja szerint a 

versenyeztetés lehetséges két formája a nyilvános pályázati eljárás vagy nyilvános árverés. A 

felperesek nyomatékosan hangsúlyozták a felülvizsgálati kérelmükben, hogy nem az árverési 

eljárás érvénytelenségére, hanem az alperesek által kötött szerződés jogszabályba ütköző 

voltára, a Ptk. 6:95. § alapján a semmisségére hivatkoznak. Ezt azzal támasztották alá, hogy az 

adásvételi szerződésben tévesen, az elővásárlásra jogosultak sorrendjére és az elővásárlási jog 

gyakorlására vonatkozó a Földforgalmi tv. 18. és 21. §-a, a föld tulajdonjogának megszerzésére 

irányuló szerződések formai és tartalmi követelményeit meghatározó Fétv. 11., 13. §-a és 

Földforgalmi tv. 14. § (1) bekezdése megsértésével lett megjelölve az I. rendű alperes 

elővásárlási jogosultsága, illetve díjtartozásának a hiánya. Az árverési kiírásnak csupán az volt 

a feltétele, az árverezőnek meg kell felelnie a Földforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés e) pont szerinti 

földműves fogalmának. Nem minősült relevánsnak a jogerős ítélet jogszabálysértő voltának 

alátámasztására megjelölt Földforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés a) pontjába foglalt rendelkezés 

sem, mivel a perbeli esetben nem volt helye az adásvételi szerződés – a Földforgalmi tv. 36. § 

(2) bekezdés szerint a hatályosságához szükséges – hatósági jóváhagyásakor irányadó 

rendelkezés alkalmazásának (Földforgalmi tv. 36. § (1) bekezdés b) pont). A felülvizsgálati 

kérelem releváns hivatkozása az alperesek közötti adásvételi szerződés jogszabályba ütköző 

volta szempontjából egyedül a Földforgalmi tv. 14. § (1) bekezdése lehetne, ha a szerződés 20. 

pontjában az I. rendű alperes hamisan nyilatkozott arról, hogy nem áll fenn földhasználati 

díjtartozása a II. rendű alperessel szemben. Ez a hivatkozás azonban nem volt helyt álló. 

Egyrészt a törvény csupán „a tulajdonjog átruházásáról szóló szerződésben, illetve teljes 

bizonyító erejű magánokiratba vagy közokiratba foglalt” nyilatkozatot követeli meg. E 

nyilatkozat megtételén túl – eltérően pl. a Földforgalmi tv. 21. § (5) bekezdésbeli, az 

elővásárlásra jogosult elfogadó jognyilatkozatára vonatkozó törvényi rendelkezéstől – nem írja 

elő bizonyító okiratok csatolását, nem követeli meg a tartalom igazolását, a nyilatkozat 

valótlanságához nem fűzi jogkövetkezményként a megkötött szerződés semmisségét. A Kúria 

azt tartotta ügydöntő jelentőségűnek, hogy a Földforgalmi tv. 14. § (1) bekezdése a nyilatkozat 

tételét a „tulajdonszerzési jogosultság további feltétele”-ként írja elő. Ezért azt kellett – 

mégpedig a Pfv.VI.22.630/2017., Pfv.VI.20.904/2017. számú ügyekben már kifejtettek szerint 

hivatalból is – vizsgálnia, hogy e vonatkozásban van-e a felpereseknek perbeli legitimációja, 
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azaz a Ptk. 6:88. § [Semmisség] (3) bekezdése szerint a szerződés semmisségével kapcsolatos 

peres eljárás indításához fűződik-e jogi érdekük. A Kúria álláspontja szerint a felpereseknek 

nem fűződött védendő jogi érdeke az I. rendű alperes tulajdonszerzésének vitatásához. A 

semmisségre történő hivatkozási lehetőség a bírói gyakorlat szerint már a régi Ptk. alkalmazása 

során sem jelentett egyben keresetindítási jogosultságot is. A harmadik fél érdekeltsége akkor 

áll fenn, ha az ügyben hozott döntés élet- és jogviszonyaira közvetlenül kihat, jogokat és 

kötelezettségeket keletkeztet számára, vagy valamely kötelezettség alól szabadul, illetve a 

döntés által jogvédelmet nyerhet (EBH2004. 1042.). A jogi érdek fennállása csak akkor 

állapítható meg, ha a felperes jogvédelme más jogi eszköz igénybevételével nem biztosítható 

(BH2004. 503.). Esetleges gazdasági érdek a jogi érdek fennállásának megállapítását nem 

alapozza meg (EBH2011. 2327.). A 2/2010. PK vélemény 10.a) pontja a bírói gyakorlatot elvi 

jelleggel erősítette meg: „A szerződést kötő feleken kívülálló harmadik személy is indíthat a 

szerződés semmissége iránt pert. Ilyen esetben a fél perbeli legitimációja akkor állapítható meg, 

ha védendő jogi érdekének fennállását igazolja.” E joggyakorlatot ültette át a Ptk. 6:88. § 

(Semmisség) (3) bekezdése, amely szerint ha eltérően nem rendelkezik, a szerződés 

semmisségére az hivatkozhat, és a szerződés semmisségével kapcsolatos peres eljárást az 

indíthat, akinek ehhez jogi érdeke fűződik, vagy akit erre törvény feljogosít. A Kúria továbbra 

is irányadó jogalkalmazási elvnek tekinti azt, hogy az ügyhöz kapcsolódó érdekeltség nem 

jelenti a jogi érdek fennállását is. A 2/2010. PK vélemény Ptk. alkalmazása körében is irányadó 

10.b) pontja szerint harmadik személy az érvénytelenség jogkövetkezményének levonását csak 

annyiban és olyan mértékben kérheti, amennyiben ezt a jogi érdeke ténylegesen indokolja, 

megalapozza. A „jogi érdek” a jog által szabályozott érdekeltséget, jogszabályban biztosított 

jogot, érvényesíthető igényt, azaz jogszabályra hivatkozással bemutatható érdekeltséget jelent. 

A per tárgyát képező esetben lényeges volt, hogy az árverési eljárás során az árverésre bocsátott 

földrészlet tulajdonjogának megszerzésére vonatkozó szerződés megkötésére licitálás útján, a 

legmagasabb vételárat felajánló árverezőként szerzett jogot a II. rendű alperes. Az I. rendű 

felperes regisztrált árverező az árverés eredményét elfogadta, elővásárlásra jogosultként az 

árverési vételáron megkötött adásvételi szerződést elfogadó nyilatkozatot sem tett. Az ügyhöz 

kapcsolódó gazdasági (pl. új pályázat kiírásához vagy új árverés meghirdetéséhez fűződő) 

érdekeltsége is csak közvetett és feltételes, nem jelenti a jogi érdeke fennállását ahhoz, hogy az 

alperesek által megkötött szerződést – törvényi felhatalmazás, ingatlan-nyilvántartási törlési 

perindításra jogosultság hiányában – a Ptk. alapján, kötelmi jogi alapon indított érvénytelenségi 

keresettel támadva, érje el az eredeti ingatlan-nyilvántartási állapot, az állam tulajdonjogának a 

helyreállítását. A perben orvosolni kívánt „jogsérelme”, az általa haszonbérelt föld 

tulajdonjogának más által történő megszerzése lényegében nem a támadott szerződésből fakad, 

hanem saját magatartására vezethető vissza: nem szerzett jogot a szerződés megkötésére az 

árverési eljárásban, nem gyakorolta az elővásárlási jogát sem. Az elővásárlásra jogosult és a 

perben következetesen e jogára, erre vonatkozó jogszabályok megsértésére hivatkozó I. rendű 

felperes jogi érdekeltsége a szerződés érvényességét nem érintő jogi eszköz, a Földforgalmi tv. 

18. §-ában biztosított elővásárlási joga e törvény 21. §-a szerinti gyakorlására, s ennek kapcsán 

a Ptk. – 6:226. § (3) bekezdése szerint irányadó – 6:223. § (2) bekezdésén alapuló igény, a 

relatív hatálytalanság jogkövetkezményeinek az érvényesítésére korlátozott, az érvénytelenségi 

keresettel érvényesíteni kívánt jog, a restitúciós igény az alperesekkel szemben nem illeti meg. 

A II. rendű felperes haszonbérlői pozícióját, szerződéses jogait és kötelezettségeit a jogi 

érdekeltsége alátámasztására hivatkozott változás a haszonbérlő személyében nem érinti. A 

szerződő feleken kívül álló felperesek tehát a támadott szerződésből fakadó és érvénytelenségi 

keresettel, a célzott restitúciós igény érvényesítésével orvosolható jogsérelmet, jogaikra és/vagy 

kötelezettségeikre kiható érdekeltséget nem igazoltak. Keresetüket anyagi jogi kereshetőségi 

joguk, aktív perbeli legitimációjuk hiányában kellett elutasítani. 

 

A vizsgált ügyekben felmerült, hogy az adásvételi szerződés érvényességét érinti-e, ha a vevő 

az elővásárlási joga ranghelyével kapcsolatban téves vagy valótlan nyilatkozatot tesz. 

 

A Szegedi Ítélőtábla Pf.II.21.103/2017/7. számú határozatában úgy foglalt állást, hogy a vevő 
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nyilatkozata nem szerződéses nyilatkozat abban az értelemben, hogy nem határozza meg a 

szerződés tartalmát, jogot vagy kötelezettséget az adásvételi szerződést illetően nem alapít, 

ezért annak az érvénytelenségére nem lehet kihatással (lásd még: Szegedi Ítélőtábla 

Pf.II.20.695/2017/7.). 

 

A Kúria Pfv.VI.21.242/2018/7. számú végzésével a Szegedi Ítélőtábla Pf.II.21.103/2017/6. 

számú jogerős ítéletét hatályon kívül helyezte, és a másodfokú bíróságot új eljárásra és új 

határozat hozatalára utasította. A Kúria döntésének jogi indokai szerint a másodfokú bíróság a 

kötelező jogi képviselet mellett lefolytatott perben a felperesek valóságos tárgyi 

keresethalmazatban előterjesztett, érvénytelenséggel és hatálytalansággal kapcsolatos igényt 

érvényesítő kereseti kérelmeit nem teljes körűen bírálta el, az önálló érvénytelenségi kereseti 

kérelmeiket – tartalmuk alapján – a hatálytalansági kereset indokának tekintette. A másodfokú 

bíróság azzal, hogy nem döntött az érvénytelenségi keresetekről olyan mulasztás, amely 

egyaránt kihat a felek esetleges rendkívüli jogorvoslati jogára, az ítélt dologhoz fűződő 

jogkövetkezmények alkalmazhatóságára, a perköltség viselésére. 

 

A Fővárosi Ítélőtábla az 5.Pf.20.022/2018. számú ügyben úgy foglalt állást, hogy az 

elővásárlási jogával élő személy elfogadó nyilatkozata nem lehet érvénytelen, mert abból az 

következne, hogy a szerződés nem jön létre, amely mint érvénytelenségi jogkövetkezmény, 

fogalmilag kizárt. Az elfogadó nyilatkozat hiányosságának az a következménye, hogy úgy kell 

tekinteni, mintha az elővásárlásra jogosult a jogát nem gyakorolta, figyelemmel a Földforgalmi 

tv. 21. § (9) bekezdésében foglaltakra is. 

 

A Pfv.I.20.488/2017/6. számú ítéletében a Kúria is kifejtette, hogy a Földforgalmi tv. és a Fétv. 

nem tartalmaz olyan rendelkezést, amely szerint a vevő elővásárlási ranghelyére vonatkozó 

téves nyilatkozata folytán az adásvételi szerződés érvénytelen. 

 

A Kúria Pfv.VI.21.735/2018/9. számú ítéletével a Szekszárdi Törvényszék 

10.Pf.20.053/2018/12. számú, az érvénytelenségi keresetet anyagi jogi kereshetőségi jog 

hiányában elutasító jogerős ítéletét hatályában fenntartotta. A felülvizsgálat alapjául szolgáló 

tényállás szerint az I. rendű alperes mezőgazdasági igazgatási szerv által jóváhagyott birtok-

összevonási célú földcsere szerződéssel szerzett tulajdonrészt, majd mint tulajdonostárs 

gyakorolta elővásárlási jogát a tulajdoni hányadra kötött adásvételi szerződés kapcsán. A 

szerződésre elfogadó nyilatkozatot tett a felperes is. A mezőgazdasági igazgatási szerv az 

adásvételi szerződést az eladó és az I. rendű alperes között hagyta jóvá. A felperes keresete 

annak megállapítására irányult, hogy a csereszerződés színlelt, a Ptk. 6:92. § (2) bekezdése 

alapján semmis. Kérte a cserét megelőző ingatlan-nyilvántartási állapot helyreállítását. A 

felülvizsgálati kérelmében a jogszabálysértést azzal indokolta, hogy a csereszerződés 

semmissége esetén az I. rendű alperes elfogadó nyilatkozata hatályát veszti, a hatóság a 

határozatát visszavonja, új határozatban a szerződést közte és a II. rendű alperes között 

létrehozza, mert az elővásárlásra jogosultak sorrendjében a III. rendű alperest megelőzi. 

Pernyertessége esetén az I. és a II. rendű alperes által kötött szerződést jóváhagyó közigazgatási 

határozat megváltoztatását, a szerződés létrehozását vele, mint elővásárlásra jogosulttal 

perújítással is kérheti. A Kúria döntésének jogi indokai szerint a bíróságnak hivatalból is 

vizsgálnia kell, hogy van-e a felperesnek perbeli legitimációja, azaz az általa felhozottakra 

figyelemmel a Ptk. 6:88. § (3) bekezdése szerint a szerződés semmisségével kapcsolatos peres 

eljárás indításához fűződik-e jogi érdeke. A szerződő feleken kívül állónak a támadott 

szerződésből fakadó és érvénytelenségi keresettel, restitúciós igény érvényesítésével 

orvosolható jogsérelmet, a helyreállítani kért eredeti (ingatlan-nyilvántartási) állapot által 

érintett jogi helyzetet, jogaira és/vagy kötelezettségeire kiható érdekeltséget kell igazolni. 

Ennek hiányában a keresetet ítélettel anyagi jogi kereshetőségi jog (aktív perbeli legitimáció) 

hiányában kell elutasítani. A Kúria osztotta a másodfokú bíróság jogi következtetését, a 

felperesnek nem fűződik védendő jogi érdeke az I. rendű alperes csere jogcímen történt 

tulajdonszerzésének vitatásához. A szerződés semmisségét eredményező színlelt volta a 
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szerződés kétoldalú akarathibája, amely mögött csereszerződés esetén olyan célzat is 

meghúzódhat, hogy a fél olyan jogi helyzetet nyerjen el, amelynek révén a jövőben az 

elővásárlási jogát visszaélésszerűen gyakorolhatja (BH2018. 14.). A perbeli esetben azonban a 

tulajdonszerzés/átruházás célja – ahogyan arra helyesen mutatott rá az elsőfokú bíróság – 

jogszabályon alapult. A Földforgalmi tv. 12. § (1) bekezdés a) és b) pontjában meghatározott 

feltételek esetén engedi föld tulajdonjogát csere jogcímén megszerezni, és a 32. § (1) bekezdése 

a csereszerződést hatósági jóváhagyáshoz köti. Azt, hogy a csere a Fétv. 9. § (1) bekezdése 

szerinti birtok-összevonási célú földcserének minősül, az illetékes hatóság meghatározott 

eljárási rendben hozott és közigazgatási perben támadható határozatával elismerte. A felperes 

által megjelölt jogi érdek sem áll fenn. Számára az elővásárlási joggyakorlás lehetősége a perrel 

érintett földrészlet megjelölt tulajdoni hányadára eredményes érvénytelenségi kereset esetén 

sem „éledne fel”. Annak megítélése, hogy az elfogadó nyilatkozatával érintett adásvételi 

szerződés az eredeti vevő III. rendű alperessel hatályosul, vagy az ő helyébe elővásárlási 

joggyakorlóként az I. rendű alperes vagy a felperes lép-e be, nem a polgári bíróság hatáskörébe 

tartozik. E kérdés a Földforgalmi tv. rendelkezései szerint lefolytatott hatósági jóváhagyási 

eljárásban és az azt követő közigazgatási perben dől el véglegesen. A leplezett adásvétel is 

érvényes tulajdonszerzési jogcím, s miután a tárgya folytán az adásvételi szerződés a 

Földforgalmi tv. hatálya alá tartozik, azt a 21. § (1) bekezdése szerint közölni kellene az 

elővásárlásra jogosultakkal, majd a 22-30. § szerinti hatósági eljárás lefolytatásának lenne helye. 

Azaz a csereszerződés tárgyává tett földrészleten a polgári perben az eredeti ingatlan-

nyilvántartási állapot helyreállítására nincs lehetőség. A Földforgalmi tv. 30. § (5) bekezdése 

szerint a mezőgazdasági igazgatási szerv döntésével szemben közigazgatási úton nincs helye 

jogorvoslatnak, a jóváhagyást megtagadó határozat bírósági felülvizsgálata kezdeményezhető. 

A Fétv. 38. § szerint pedig a mezőgazdasági igazgatási szerv jogerős határozatával lezárt 

ügyben nem nyújtható be újrafelvételi és felügyeleti eljárás iránti kérelem, a 39. § alapján a 

mezőgazdasági igazgatási szerv határozatának bírósági felülvizsgálata kérhető a régi Pp. XX. 

fejezetének rendelkezései szerint. 
 

III. Elbirtoklás 

 

Az adásvételnek nem minősülő tulajdonjog átruházásról szóló szerződés és az átruházásnak 

nem minősülő módon történő tulajdonszerzés hatósági jóváhagyása keretében a Földforgalmi 

tv. 33. §-a szabályozza a föld tulajdonjogának elbirtoklással történő megszerzésére vonatkozó 

szabályokat. E § (4) bekezdése szerint ha az elbirtoklás bekövetkezésének megállapítása iránt 

a felek bírósághoz fordulnak, a szerző félnek a kereset benyújtását megelőzően be kell szereznie 

a mezőgazdasági igazgatási szerv igazolását arról, hogy a tulajdonszerzése e törvény szerinti 

feltételei fennállnak. Ez esetben a felek által benyújtott nyilatkozatok alapján a mezőgazdasági 

igazgatási szerv azt vizsgálja, hogy a szerző személy szerzőképessége fennáll-e, az elbirtoklás 

nem eredményezi-e tulajdonszerzési korlátozás megsértését vagy megkerülését, és az 

elbirtoklás feltételei a valóságnak megfelelően fennállnak, azokat nem a tulajdonos, illetve a 

szerző fél vagy mindkét fél erre irányuló szándékolt magatartása idézte elő. Az e bekezdés 

szerinti kérelem alapján meghozott döntéséről a mezőgazdasági igazgatási szerv hatósági 

bizonyítványt állít ki. 

 

A Földforgalmi tv. 70. § (7) bekezdése értelmében nem kell alkalmazni e törvény rendelkezéseit, 

ha az elbirtoklás bekövetkezésének megállapítására a keresetet a bírósághoz 2014. április 30-ig 

nyújtották be. 

 

Bár szám szerint sok, 78 darab elbirtoklási tárgyú ítéletet küldtek meg az egyes bíróságok 

kiemelkedő nagyságrendben érkeztek a Nyíregyházi Törvényszék területéről (47 db). Ezt 

követi a Miskolci Törvényszék (15 db). 11 törvényszék területéről egyáltalán nem érkeztek 

elbirtoklási ügyek. Az elbirtoklási ügyek aránytalanul nagy százaléka jött a Nyírbátori 

Járásbíróságtól, ezért valójában e bíróságon kialakult gyakorlat volt vizsgálható. Az elbirtoklási 

ügyek jellemző sajátossága, hogy első fokon jogerőre emelkednek. A megküldött ítéletek közül 
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5 esetben igazolt a másodfokú eljárás. Felülvizsgálati eljárás egy esetben sem indult. 

Az ügyszám alapján 23 ügy indult 2014-ben, az azonban nem volt megállapítható, melyek 

tartoztak a Földforgalmi tv. 70. § (7) bekezdése szerinti körbe, vagyis hogy még nem kellett 

rájuk alkalmazni e törvény rendelkezéseit. 

Az ítéletek megküldése iránti megkeresés kifejezetten a Földforgalmi tv. alkalmazására irányult, 

de az ítéletek kiemelkedő többségében a törvényt még csak fel sem hívták. Kiemelendő, hogy 

a Miskolci Törvényszék által továbbított ítéletek közül a Sátoraljaújhelyi Járásbíróságnál indult 

és megküldött ítéletekhez minden esetben (14 ügy) csatolták az illetékes kormányhivatal által 

kiállított hatósági bizonyítványt, amelyből megállapítható – hogy függetlenül attól, van-e erre 

utalás az ítéletben, vagy sem – a bíróság vizsgálta a Földforgalmi tv. szerinti szerzési képességet 

(pl. Sátoraljaújhelyi Járásbíróság 5.P.20.284/2015/9.). 

 

Nem tartozott a joggyakorlat elemző csoport felkérésére megküldött ügyek közé, de a Battonyai 

Járásbíróságon indult eljárásban a Kúria Pfv.I.20.999/2018/8. számú ítéletében (közzé téve BH 

2019. 243. szám alatt) foglalkozott a hatósági bizonyítványt érintő kérdéssel. A Földforgalmi 

tv. 33. § (4) bekezdése szerint ha az elbirtoklás megállapítása iránt a felek bírósághoz fordulnak, 

a szerző félnek a kereset benyújtását megelőzően be kell szereznie a mezőgazdasági igazgatási 

szerv igazolását arról, hogy a tulajdonszerzésének a törvény szerinti feltételei fennállnak. A 

felek által benyújtott nyilatkozatok alapján a mezőgazdasági szerv azt vizsgálja, hogy a szerző 

személy szerzőképessége fennáll-e, az elbirtoklás nem eredményezi-e a tulajdonszerzési 

korlátozás megsértését, vagy megkerülését, és az elbirtoklás feltételei a valóságnak 

megfelelően fennállnak-e, azokat nem a tulajdonos, illetőleg a szerző fél, vagy mindkét fél erre 

irányuló szándékolt magatartása idézte elő. E törvényhely szerinti kérelem alapján meghozott 

döntésről a mezőgazdasági igazgatási szerv hatósági bizonyítványt állít ki. A helyes értelmezés 

szerint e szabálynak az a lényege, hogy elbirtoklás útján is csak olyan személy szerezhesse meg 

termőföld tulajdonjogát, aki a törvényben foglaltak szerint szerzőképes, és a szerzés nem 

ütközik a törvény szerinti korlátokba. Ennek igazolása hiányában a bíróság érdemi döntést nem 

hozhat, akkor sem állapíthatja meg ítélettel az elbirtoklás bekövetkeztét, ha annak a régi Ptk.-

ban foglalt feltételei egyébként fennállnak. A perben az alperes a felperes szerzőképességét 

nem vitatta, az pedig tényként volt megállapítható, hogy a felperes igénye (elbirtoklás címén 

való tulajdonszerzés) nem a Földforgalmi tv.-ben foglaltak – a termőföld megszerzéséhez 

szükséges eljárási rend – megkerülésére szolgált. Ezért helyesnek minősült a másodfokú 

bíróság levezetése, hogy a mezőgazdasági igazgatási szerv részéről az elbirtoklás régi Ptk.-ban 

foglalt feltételei vizsgálatának hiánya nem értékelhető a felperes terhére. A Kúria utal arra is, 

hogy a Földforgalmi tv. 33. § (4) bekezdésében foglaltak helyes értelmezése szerint, ha adat 

merült fel arra, hogy az elbirtoklás a tulajdonszerzési korlátozás megsértését vagy megkerülését 

eredményezi, akkor a mezőgazdasági igazgatási szerv a hatósági bizonyítvány kiállítását 

megtagadhatja. Ha a hatósági bizonyítvány erre utaló adatok hiányában e körülményekre nem 

tér ki, az nem eredményezheti azt, hogy a bíróság a hatósági bizonyítványt nem fogadja el; 

annak az ilyen jellegű felülvizsgálatára a bíróság egyébként sem jogosult. Rámutatott ezen 

túlmenően, hogy a perben nem merült fel arra adat, hogy a felek vagy valamelyikük szándéka 

a Földforgalmi tv.-ben foglaltak kijátszására vagy megkerülésére irányult volna. 

 

Az ítéletek egy része nem tartalmazza, hogy az elbirtoklás útján történő tulajdonszerzés mikorra 

következett be (pl. Mezőtúri Járásbíróság 2.P.20.211/2017/8.), de amelyek tartalmazzák, azok 

között vannak olyanok, amelyek a rendelkező részben (is) (Sátoraljaújhelyi Járásbíróság 

4.P.20.182/2016/5/I.), és amelyek az indokolásban (hol a tényállási részben, hogy a jogi 

indokolásban) tartalmazzák a tulajdon megszerzésének időpontját. Vannak ítéletek, amelyek az 

elbirtoklás kezdetét sem határozzák meg, csak azt, hogy hozzávetőleg hány évet ölel fel a 

sajátkénti birtoklás (pl. Nyírbátori Járásbíróság 1.P.20.003/2014/10., Jászberényi Járásbíróság 

2.P.20.0035/2016/8.). 

 

Nagyon kevés ügyben történt meg, hogy a bíróság állást foglalt abban, alkalmazandó-e a 

Földforgalmi tv. a hatályba lépése előtti időpontban lezárult elbirtoklás esetén (pl. Bicskei 
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Járásbíróság 20.333/2016/20., Szentesi Járásbíróság 20.359/2016/27.). Volt olyan ügy 

(Nyírbátori Járásbíróság 2.P.20.682/2014.), amelynek 10. sorszámú ítélete a rendelkező részben 

megállapította, hogy a per 2014. október 28. napján indult, ennek ellenére a Földforgalmi tv. az 

alkalmazott jogszabályok között nem szerepelt. 

 

Bár nem a Földforgalmi tv. alkalmazásához kapcsolódik, visszás, hogy olyan esetekben is az 

Ptk.-t hívták fel az ítéletek, amikor pl. 1975. évtől kezdődő elbirtoklást állapítottak meg (pl. 

Nyírbátori Járásbíróság 2.P.20.448/2016/9.), vagyis az elbirtoklás a régi Ptk. hatálya alatt 

bekövetkezett. A Nyíregyházi Törvényszéknek a Nyírbátori Járásbíróság 2.P.20.224/2015/31. 

számú ítéletét helybenhagyó 2.Pf.21.331/2016/5. számú ítélete rámutatott, hogy az 

alkalmazandó anyagi jogszabály a régi Ptk. figyelemmel a 2013. évi CLXXVII. törvény (a 

továbbiakban: Ptké.) 41. §-ára. Bár ennek a meghozatal idejére tekintettel már nem lehetett 

hatása, hogy több ügyben – az adott járásbíróság által meghozott vizsgált ügyekben – a helyes 

anyagi jogi rendelkezést alkalmazzák. 

 

Noha az elbirtoklási ügyek az esetek kirívóan nagy százalékában az egyszerű, egyszerűen 

befejezhető ügyek körébe tartoznak, az ismeretlen helyen tartózkodó vagy más okból nem 

védekező alperesek miatt törekedni kell az egységes gyakorlatra, bizonyos standardok 

betartására (annak indokolásban megállapítására, hogy az elbirtoklás mikor kezdődött, mikor 

fejeződött be, milyen felperesi magatartásból következik a sajátkénti birtoklás megvalósulása), 

továbbá állást kell foglalni, hogy anyagi jogszabályként a régi Ptk. vagy Ptk. alkalmazandó-e. 

Indokolt rögzíteni a szerzés Földforgalmi tv.-ben írt feltételeinek fennálltát, vagy hiányát, és 

ebben a tárgyában a kormányhivatal által kiállított hatósági bizonyítvány tényére, tartalmára 

utalni kell. 

 

IV. Közös tulajdon megszüntetése 

 

Három ilyen tárgyú ügy érkezett, ebből egy esetben a keresetet elutasították (Hajdúszoboszlói 

Járásbíróság P.20.335/2014/56.). Az alkalmazott anyagi jog a Ptk. volt, továbbá felhívta a 

Földforgalmi tv. 10. § (1), (2), (3), (3a), (4), 16. § (1) bekezdését, 17. §-át (a tulajdonszerzési 

jogosultságot, illetve a földtulajdon, illetve a birtokban tartható összes föld megengedett 

mértékét érintő rendelkezések). A megváltás felperesi tulajdonszerzési korlátozás alá esett, más 

módon a közös tulajdon nem volt megszüntethető, ezért az ítélet a keresetet elutasította. Két 

ügyben (Nyírbátori Járásbíróság 2.P.20.319/2014/6. és 2.P.20.425/2016/14.) természetben 

megosztást alkalmaztak. Mindkét ügyben a Ptk. rendelkezéseit alkalmazták, a Földforgalmi tv. 

alkalmazására az ítéletek nem utalnak. 

 

V. A termőföldre kötött haszonbérleti szerződésekkel kapcsolatos kérdések 

 

1. A haszonbérleti díj 

 

Elöljáróban ki kell emelni, hogy amint arra a Kúria a Pfv.V.20.688/2016/5. számú ítéletében – 

egyetértve a másodfokon eljárt Miskolci Törvényszék 2.Pf.22.364/2015/4. számú ítéletében 

foglaltakkal – rámutatott, a régi Ptk. 452. § (1) bekezdése, illetőleg a Ptk. 6:349. § (1) bekezdése 

értelmében a haszonbérleti szerződésnek fogalmi eleme az ellenérték, a régi Ptk. 452. § (3) 

bekezdése, illetve a Ptk. 6:349. § (2) bekezdése szerint a szerződés érvényesen csak írásban 

jöhet létre. A hasznot hajtó dolog ingyenes átengedése esetén nem haszonbérleti szerződés, 

hanem haszonkölcsön jön létre. Amennyiben a haszonbérleti szerződés ellenértéket nem 

tartalmaz, a szerződés érvénytelennek minősül, és érvénytelen szerződést felmondani sem lehet. 

Ezért nem állta meg a helyét az Encsi Járásbíróság 4.P.20.304/2014/10. számú ítéletében foglalt 

álláspont, miszerint a haszonbérlő a haszonbérleti díjat szóbeli megállapodás alapján termény 

formájában fizette meg. 

A Pécsi Törvényszék 1.Pf.21.207/2016/4. számú ítéletében elvi éllel szögezte le, hogy a 

haszonbér teljesítésének nem akadálya, ha az a szerződésben összegszerűen nem meghatározott, 
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de abból levezethető, kiszámítható. 

A Siklósi Járásbíróság az első fokon jogerőre emelkedett 2.P.20.194/2017/12. számú ítéletével 

az alperest haszonbérleti díj megfizetésére kötelezte. Az alperes beszámítási kifogásának nem 

adott helyt, mert nem igazolta, hogy a Tft. 20. § b) pontja, illetőleg a Fétv. 62. § (2) bekezdése 

szerint olyan a talaj minőségének javítását eredményező talajvédelmi beavatkozást végzett, 

amelynek a szerződés megszűnésekor megállapítható tényleges értékét követelhetné. 

Ugyancsak a Siklósi Járásbíróság az első fokon jogerőre emelkedett 2.P.20.391/2017/13. számú 

ítéletével úgy foglalt állást, hogy a jogviszonyból eredő díjat a haszonbérlők csak egyszer 

tartoznak megfizetni. Az adott esetben késedelem az alperes oldalán nem jöhet szóba, mert a 

jogszabály [a Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény hatálybalépésével 

összefüggő átmeneti és felhatalmazó rendelkezésekről szóló 2013. évi CLXXVII. törvény és a 

mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXXII. törvénnyel összefüggő 

egyes rendelkezésekről és átmeneti szabályokról szóló 2013. évi CCXII. törvény módosításáról 

szóló 2015. évi CCXX. törvény (a továbbiakban: Módtv.) 3. §] rendelkezésénél fogva 

bekövetkezett szerződés átruházásról [a Ptk. 6:221. §-a folytán alkalmazandó 6:208. § (2) 

bekezdés] volt szó a Fétv. 110/A. §-a alapján, a föld tulajdonjogának átruházása folytán a 

haszonbérbeadó tulajdonos személyében bekövetkezett változásra tekintettel sem kötelezhető a 

haszonbérlő a korábbi haszonbérbeadónak már megfizetett, majd a tőle időarányosan 

visszakapott, és az új haszonbérbeadónak haladéktalanul kifizetett haszonbér után késedelmi 

kamat fizetésére. 

 

A Mohácsi Járásbíróság 4.P.20.122/2015. számú ügyében arról a kérdésről bontakozott ki vita, 

hogy a per tárgyát képező ingatlanra egy, a perben nem álló kft.-vel kötött haszonélvezeti jogot 

alapító szerződés a Fétv. 108. § (1) bekezdése folytán 2014. május 1-jén, a haszonélvező által 

kötött haszonbérleti szerződés pedig a Fétv. 108. § (3) bekezdése folytán 2014. szeptember 1-

jén szűnt meg, és keresetében a tulajdonos a köztes időre járó haszonbérben kérte marasztalni 

a haszonbérlő alperest. Az elsőfokú bíróság ítéletével az alperest a haszonbér megfizetésére 

kötelezte, mert bár a tulajdonosi jogosítványok visszakerültek a felpereshez, de rendelkezési 

joga korlátozva volt azzal, hogy a haszonbérleti szerződést a jogszabály csak 2014. szeptember 

1-jével szüntette meg. Az alperes a vonatkozásában még fennálló haszonbérleti szerződés 

alapján használta az ingatlant, így a haszonbérrel megegyező összegű díj megfizetésére köteles. 

Az alperes visszakövetelheti a kifizetett haszonbért a kft.-től, aki pedig a vagyoni hátrány 

kiküszöbölése végett igénnyel léphet fel a tulajdonos felé. A fellebbezés folytán eljárt Pécsi 

Törvényszék 2.Pf.21.196/2015/3. számú ítéletével az elsőfokú ítéletet megváltoztatta, és a 

keresetet elutasította. Kifejtette: a szerződéses jogviszonyban bekövetkező jogutódlás 

hiányában a Fétv. 108. § (3) bekezdése csak úgy értelmezhető, hogy a törvény annak ellenére 

hatályban tartja a haszonbérleti szerződést 2014. szeptember 1-ig, hogy a haszonbérbeadó 

haszonélvezeti jogát már 2014. május 1-jén megszüntette. Az eredeti szerződő felek szerződési 

pozíciójából fakadó jogok élnek tovább, a haszonbérbeadó jogosult a szerződés szerinti 

haszonbérre, míg az alperes az ingatlan használatára és hasznai szedésére [régi Ptk. 452. § (1) 

és (3) bekezdés]. Haszonbérleti díj címén a felperesnek követelése az alperessel szemben 

jogviszony hiányában nem lehet, az alperes ennek ellenére jogcím alapján használta az ingatlant, 

méghozzá a törvény erejénél fogva hatályában fenntartott haszonbérleti szerződés alapján. 

 

2. Haszonbérleti szerződés megszűnése, megszüntetése 

 

A régi Ptk., illetőleg a Ptk. szerint a haszonbérleti szerződés megszűnésének esetei:  1.) a felek 

a szerződést közös megegyezéssel megszüntetik [régi Ptk. 319. § (2) bekezdése., Ptk. 6:212. § 

(1) bekezdése]; 2.) a felek a szerződést közös megegyezéssel felbontják [régi Ptk. 319. § (2) 

bekezdése, Ptk. 6:212. § (1) bekezdése]; 3.) a szerződésben kikötött határozott idő eltelik; 4.) a 

határozatlan időre kötött szerződést rendes felmondással megszüntetik [régi Ptk. 457. § (1) 

bekezdése, Ptk. 6:354. § (1) bekezdése];  5.) a határozatlan időre kötött szerződést azonnali 

hatályú felmondással megszüntetik [régi Ptk. 457. § (2) bekezdése, Ptk. 6:354. § (2) bekezdése.]. 

A Ptk. 6:354. § (3) bekezdése a haszonbérlő örököseit megillető különös felmondási okot 
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szabályoz. 

A mezőgazdasági haszonbérlet azonnali hatályú felmondásának a legtipikusabb esete a föld 

megművelésének figyelmeztetés ellenére való elmulasztása, illetőleg ha a haszonbérlő 

általában olyan gazdálkodást folytat, amely súlyosan veszélyezteti a termelés eredményességét, 

a föld termőképességét, az állatállományt vagy felszerelést, továbbá a haszonbér vagy a 

közterhek megfizetésének elmulasztása. 

 

A Fétv. 57-60. §-ai a Ptk. szabályain túl a következők szerint szabályozzák a haszonbérleti 

szerződés megszűnésének az eseteit. 

A felektől független külső objektív okból, ami lehet: 1.) a szerződésben meghatározott 

időtartam lejárta [57. § a) pont]; 2.) a haszonbérlő gazdálkodó szervezet jogutód nélküli 

megszűnése [57. § c) pont]; 3.) ha a föld természeti erő közvetlen behatása következtében 

egészben, vagy jelentős részben a haszonbérleti szerződés szerinti hasznosításra tartósan 

alkalmatlanná válik [57. § g) pont]. 

Valamelyik szerződő fél súlyos szerződésszegése miatt azonnali hatályú, rendkívüli felmondási 

jog gyakorolható: 1.) a haszonbérlő írásban közölt felhívás ellenére nem tesz eleget a 

hasznosítási kötelezettségének, vagy olyan gazdálkodást folytat, amely veszélyezteti a föld 

termőképességét [58. § (1) bekezdés a) pont]; 2.) a haszonbérlő a haszonbérbeadó hozzájárulása 

nélkül, vagy attól eltérően a föld használatát másnak átengedte, más célra hasznosította, a föld 

művelési ágát megváltoztatta, vagy a földet a termőföld védelméről szóló törvényben 

meghatározottak szerint más célra hasznosította [58. § (1) bekezdés b) pont]; 3.) a haszonbérlő 

a természetvédelmi jogszabályok vagy a természetvédelmi hatóság előírásaitól eltérő, illetőleg 

a természeti terület állagát vagy állapotát kedvezőtlenül befolyásoló tevékenységet folytat, 

továbbá, ha a természeti értékek fennmaradását bármely módon veszélyezteti [58. § (1) 

bekezdés c) pont]; 4.) a haszonbérlő a haszonbért vagy a földdel kapcsolatos terheket a lejárat 

után, írásban közölt felszólítás ellenére, a felszólítás közlésétől számított tizenöt napon belül 

sem fizeti meg [58. § (1) bekezdés d) pont]; 5.) a természetes személy haszonbérlő azonnali 

hatállyal jogosult felmondani a szerződést, ha az egészségi állapota oly mértékben romlik meg, 

vagy családi és életkörülményeiben olyan tartós változás következik be, amely a 

haszonbérletből eredő kötelezettségeinek teljesítését akadályozza, vagy jelentősen megnehezíti 

[59. §] a mezőgazdasági termelőszervezet, mint haszonbérlő és az annak legalább három éve 

foglalkoztatott alkalmazottja mint haszonbérbeadó között fennálló haszonbérleti szerződést a 

haszonbérbeadó azonnali hatállyal jogosult felmondani, ha a haszonbérleti szerződés 

létrejöttétől számított három éven belül a mezőgazdasági termelőszervezet a haszonbérbeadó 

munkaviszonyát felmondással szünteti meg [58. § (2) bekezdés ]. 

Közös megegyezéssel [57. § b) pont], illetőleg a törvényben meghatározott okból rendes 

felmondással szűnhet meg a szerződés: 1.) a haszonbérlő természetes személy halála esetén az 

örökösök a Ptk.-ban foglaltak szerint a határozott idejű haszonbérletet harminc napon belül a 

gazdasági év végére felmondhatják [57. § d) pont ]; 2.) a mezőgazdasági termelőszervezet mint 

haszonbérlő és annak legalább három éve foglalkoztatott alkalmazottja mint haszonbérbeadó 

között fennálló haszonbérleti szerződést a gazdasági év végével a haszonbérbeadó hatvan napos 

felmondási idővel felmondhatja, ha a mezőgazdasági termelőszervezettel fennálló 

munkaviszonya bármilyen okból megszűnik [60. § (4) bekezdés ]; 3.) a mezőgazdasági 

termelőszervezet mint haszonbérlő és az annak legalább 25%-ban tulajdonos természetes 

személy tagja mint haszonbérbeadó között fennálló haszonbérleti szerződést a gazdasági év 

végével a haszonbérbeadó hatvan napos felmondási idővel felmondhatja, ha a mezőgazdasági 

termelőszervezetben fennálló tulajdonosi részesedése a szerződés megkötését követő egy éven 

keresztül tartósan 25% alá csökken [60. § (2) bekezdés ]; 4.) a mezőgazdasági termelőszervezet 

mint haszonbérlő és az annak legalább 25%-ban tulajdonos természetes személy tagjának közeli 

hozzátartozója mint haszonbérbeadó között fennálló haszonbérleti szerződést a gazdasági év 

végével a haszonbérbeadó hatvan napos felmondási idővel felmondhatja, ha a mezőgazdasági 

termelőszervezet legalább 25%-ban tulajdonos természetes személy tagjával fennálló közeli 

hozzátartozói viszonya bármilyen okból megszűnik [60. § (3) bekezdés ]; 5.) ha a haszonbérleti 

szerződés létrejöttekor a haszonbérlet tárgyát képező föld közös tulajdonban állt, és a szerződés 
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fennállása alatt a közös tulajdon megszüntetésére a földrendező és földkiadó bizottságokról 

szóló törvény szabályai szerint került sor, a haszonbérbeadó (illetve annak jogutódja) a 

szerződést hatvan napos felmondási idővel a gazdasági év végére felmondhatja, ha a tulajdoni 

hányadának megfelelő területet a közös tulajdon megszüntetésre irányuló eljárás 

eredményeként önálló ingatlanként kapta meg, feltéve, hogy a haszonbérlő felé a felmondással 

egyidejűleg nyilatkozik, hogy a földet a szerződés megszűnésével saját maga kívánja használni, 

és a fennálló haszonbérleti jogviszonyhoz a közös tulajdon fennállása alatt nem járult hozzá 

kifejezett nyilatkozatával [60. § (1) bekezdés]. 

 

A közös tulajdonban álló földre a 2013. december 31-ig megkötött haszonbérleti szerződés 

esetében a 60. § (1) bekezdésében foglalt felmondási jog akkor illeti meg a haszonbérbeadót, 

illetve annak jogutódját, ha a haszonbérleti szerződés fennállása alatt a közös tulajdon 

megszüntetésére a földrendező és földkiadó bizottságokról szóló törvény szabályai szerint 

került sor, és a tulajdoni hányadának megfelelő területet a közös tulajdon megszüntetésére 

irányuló eljárás eredményeként önálló ingatlanként kapta meg, feltéve, hogy a haszonbérlő felé 

a felmondással egyidejűleg úgy nyilatkozik, hogy azt a szerződés megszűnésével saját maga 

kívánja használni, és a haszonbérleti szerződés megkötéséről szóló döntésben – függetlenül a 

döntés meghozatalának módjától – nem vett részt, de annak hatálya kiterjedt rá (Fétv. 109. §). 

Az Orosházi Járásbíróság 7.P.20.302/2017/12. számú ítéletében kifejtette, hogy a Fétv. 58. § 

(1) bekezdésében szabályozott felmondási okok kógensek, azoktól a Fétv. 61. § (2) bekezdése 

értelmében a szerződő felek érvényesen nem térhetnek el. 

 

3. A haszonbérleti szerződés felmondásának egyes kérdései 

 

3.1. Azonnali hatályú felmondás a haszonbér meg nem fizetése miatt 

 

A mezőgazdasági haszonbérleti szerződések felmondásával összefüggésben indult ügyek egyik 

legnagyobb csoportját a haszonbér meg nem fizetése miatti felmondás érvényességének 

megállapítása iránt indított ügyek képezik. 

Ezekben az ügyekben a bíróságok azt vizsgálták, hogy a felmondás valós okból, a törvényben 

előírt eljárási rendben történt-e. A legtöbb esetben azt állapították meg, hogy a haszonbérbeadó 

felperes a régi Ptk. 457. § (2) bekezdés c) pontja és (3) bekezdése, illetőleg a Fétv. 58. § (1) 

bekezdés d) pontja, 61. § (1) bekezdése szerinti eljárási rendnek megfelelően mondta fel a 

haszonbért nem fizető haszonbérlő szerződését (Bajai Járásbíróság 15.P.20.878/2014/63., 

Győri Járásbíróság P.21.351/2016/6., Gyulai Járásbíróság 1.P.20.613/2013/11., Lenti 

Járásbíróság 3.P.20.055/2014/13., 3.P.20.168/2015/6., Miskolci Járásbíróság 

16.P.20.115/2016/5., Mohácsi Járásbíróság 2.P.20.204/2016/4., Sárvári Járásbíróság 

2.P.20.236/2016/4., 2.P.20.264/2016/4.) 

A keresetnek helyt adó ítéletek rendelkező részét illetően eltérés mutatkozott abban, hogy a 

bíróságok 

a.) csak a felmondás érvényességének megállapítására szorítkoztak (Gyulai Járásbíróság 

1.P.20.613/2013/11., Miskolci Járásbíróság 16.P.20.115/2016/5., Mohácsi Járásbíróság 

2.P.20.204/2016/4.); 

b.) a felmondás érvényességét és hatályosságát állapította meg (Győri Járásbíróság 

P.21.351/2016/6.); 

c.) megállapították, hogy a szerződés a jogszerű azonnali hatályú felmondás okán megszűnt, és 

a haszonbérlőt az ingatlan birtokba bocsátására kötelezték (Bajai Járásbíróság 

15.P.20.878/2014/63., Sárvári Járásbíróság 2.P.20.236/2016/4., 2.P.20.264/2016/4.); 

d.) megállapították a felmondás érvényességét, és a haszonbérlőt az ingatlan birtokba 

bocsátására kötelezték (Lenti Járásbíróság 3.P.20.055/2014/13., 3.P.20.168/2015/6.); 

e.) megállapította a felmondás érvényességét és a szerződés megszűnését (Nagykanizsai 

Járásbíróság 4.P.20.359/2017/4.); 6.) vagy kizárólag az ingatlan birtokba bocsátására kötelezett 

(Bajai Járásbíróság 15.P.20.878/2014/63.). 

Kérdésként merült fel, hogy a régi Ptk. 457. § (2) bekezdés c) pontja szerinti felszólítás – amely 
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a Fétv. 58. § (1) bekezdés d) pontjában megkövetelt írásbeli alakkal szemben írásbeli 

alakszerűséghez nem volt kötve, annak megtörténte más módon is bizonyítható-e, törvényi 

határidőhöz kötött-e, és mindkét fokon eljárt bíróság azt állapította meg, hogy nem, a 

felszólítást a haszonbér fizetésére nyitva álló határidő lejárata után kell közölni, de az általános 

elévülési időn belül közölhető (Győri Járásbíróság P.21.351/2016/6. – Győri Törvényszék 

Pf.20.054/2017/5.). A Fétv. hatálya alatt amennyiben a haszonbérbeadó megfelelő határidő 

tűzésével írásban nem szólítja fel a lejárat után a haszonbérlőt a hátralékos haszonbér 

megfizetésére, úgy a felmondás nem érvényes, a kereset elutasításának van helye (Győri 

Járásbíróság P.21.986/2017/11.). A hátralékos haszonbér megfizetésére a felszólításban 

biztosított határidő megfelelőségét illetően a Gyulai Törvényszék 9.Pf.25.177/2013/5. számú 

ítéletében úgy foglalt állást, hogy adott esetben az elmaradt haszonbér megfizetésére biztosított 

három napos határidő is megfelelőnek minősült, ugyanis a teljesítés nem a megfelelő határidő 

hiánya miatt maradt el, hanem azért, mert a haszonbérlő nem kívánta azt a szerződés szerinti 

összegben kiegyenlíteni. 

A Békéscsabai Járásbíróság 3.P.20.540/2017/31. számú ítéletében nem találta alaposnak a 

haszonbér meg nem fizetésére alapított azonnali hatályú felmondás érvényességének 

megállapítására irányuló keresetet, ugyanis a haszonbér fizetésével a haszonbérlő addig nem 

eshet késedelembe, amíg a haszonbérlet tárgyát képező föld tulajdonosának személyében 

bekövetkezett változásról vagy a korábbi, vagy az új tulajdonostól nem értesül. 

 

3.2. Azonnali hatályú felmondás a használat átengedése miatt [Fétv. 58. § (1) bekezdés b) 

pont] 

 

A Fétv. alapján a haszonbérbeadó a szerződést azonnali hatállyal jogosult felmondani, ha a 

haszonbérlő (ideértve az alhaszonbérlőt is) a haszonbérbeadó hozzájárulása nélkül vagy attól 

eltérően a föld használatát másnak átengedte, más célra hasznosította, a földművelési ágát 

megváltoztatta, vagy a földet a termőföld védelméről szóló törvényben meghatározottak szerint 

más célra hasznosította. A Nagykanizsai Járásbíróság a 4.P.20.359/2017/4. számú ítéletében 

azért állapította meg a felmondás érvényességét és a szerződés megszűnését, mert a 

haszonbérbeadó felperes a Fétv. 58. § (1) bekezdés b) pontja szerinti eljárási rendben közölte a 

hozzájárulása nélkül a föld használatát másnak átengedő haszonbérlő alperessel a felmondást. 

A Szombathelyi Járásbíróság a 18.P.21.035/2016/11/I. számú ítéletével elutasította a keresetet, 

mert a haszonbérbeadó a Fétv. 58. § (1) bekezdés b) alapján csak akkor jogosult felmondani 

azonnali hatállyal a szerződést, ha a haszonbérlő a haszonbérbeadó hozzájárulása nélkül a 

szerződéskötést követően átengedi a haszonbérbe vett földterületet, az adott esetben azonban a 

szerződéskötéskor ismert használati rend nem változott. Az ítélet elleni fellebbezés folytán 

eljárt Szombathelyi Törvényszék a 6.Pf.20.273/2017/5/I. számú – az elsőfokú ítéletet 

helybenhagyó – ítéletének indokolásában leszögezte, hogy a haszonbérleti szerződés 

megkötését megelőzően a haszonbérbeadónak kell meggyőződni a használati viszonyokról, 

hiszen az ő kötelezettsége az ingatlan birtokba bocsátása. A Kúria Pfv.V.22.352/2017/14. 

számú felülvizsgálati határozatával a jogerős ítéletet hatályában fenntartotta. 

 

4. Az azonnali hatályú felmondás tudomásulvétele [Fétv. 61. § (1) bekezdés] 

 

A Fétv. annak túlzott merevsége miatt szakít azzal a régi Ptk. 457. § (3) bekezdése szerinti 

követelménnyel miszerint, ha az azonnali hatályú felmondást a haszonbérlő három napon belül 

nem veszi tudomásul, a haszonbérbeadó további nyolc napon belül a bírósághoz fordulhat, ha 

nem így jár el, a felmondás hatályát veszti. Az új szabályozás a felmondás elfogadására tizenöt 

napos határidőt biztosít azzal, hogy ha nem fogadja el, akkor a felmondást gyakorló továbbra 

is további nyolc napon belül fordulhat bírósághoz 

 

A Nagykátai Járásbíróság 8.P.20.285/2015/12. számú ítéletével elutasította a keresetet, mert az 

engedményesként fellépő felperes nem igazolta jogutódi minőségét, hogy az alperesnek fizetési 

kötelezettsége állt fenn vele szemben, így nem nyílt meg a joga a szerződések felmondására 
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sem. Mindezekre tekintettel szükségtelennek ítélte annak vizsgálatát, hogy az azonnali hatályú 

felmondás megfelelt-e a jogszabály által előírt követelményeknek. A felperes fellebbezése 

folytán eljárt Budapest Környéki Törvényszék 2.Pf.20.288/2016/3. számú végzésével a régi Pp. 

157. § a) pontjára és a régi Pp. 130. § (1) bekezdés h) pontjára figyelemmel a régi Pp. 251. §-a 

alapján hatályon kívül helyezte az elsőfokú ítéletet, és a pert megszüntette tekintettel arra, hogy 

a felperes a régi Ptk. 457. § (3) bekezdésében írt nyolc napos anyagi jogi jellegű, keresetindítási 

határidőt elmulasztotta. A jogerős határozatban foglaltakkal szemben a Kúria 

Pfv.V.22.474/2016/8. számú végzésében kifejtette: a régi Ptk. 457. § (3) bekezdése nem a 

kereset megindítására állapít meg határidőt, e jogszabályi rendelkezésnek a keresetindítási jog 

elvesztését eredményező joghatása nincs, nem áll fenn a régi Pp. 130. § (1) bekezdés h) 

pontjában meghatározott perakadály. A keresetlevelet nem lehet ebből az okból idézés 

kibocsátása nélkül elutasítani, ezért a per megszüntetésére sincs ok. A másodfokú bíróság 

értelmezése azért nem helytálló, mert a jogi szabályozás tárgya nem az igényérvényesítés, 

hanem a haszonbérlő által tudomásul nem vett felmondás, a jogszabályi tényállás 

bekövetkezésével ex lege beálló szankció ugyanis a felmondás hatályának „elenyészése”. A 

felperes marasztalási keresetének jogi indoka a felmondás „érvényessége”, amely arra irányul, 

hogy a bíróság az alperest a haszonbérelt földek visszaadására kötelezze. E követelés 

megalapozottságáról – aminek feltétele a felmondás hatályossága és jogszerűsége – a perben 

érdemi döntést kell hozni. 

 

Ezen értelmezésnek megfelelően a Kunszentmiklósi Járásbíróság 9.P.20.440/2015/32. számú 

ítéletével elutasította a keresetet, mert a haszonbérlő nem vette tudomásul a felmondást, de a 

haszonbérbeadó felperes nyolc napon belül nem fordult bírósághoz, a felmondás így hatályát 

vesztette. Emellett érdemben is érvénytelennek ítélte a felmondást. Az elsőfokú ítélet elleni 

fellebbezést elbíráló Kecskeméti Törvényszék 2.Pf.22.898/2016/3. számú ítéletében rámutatott, 

hogy a kereset helyesen megállapított elkésettsége miatt az elsőfokú bíróságnak érdemben nem 

kellett volna vizsgálnia a felmondást. 

 

A Fétv. 61. § (1) bekezdésének értelmezése kapcsán a Zalaegerszegi Járásbíróság 

19.P.20.450/2017/9. számú ítéletében mutatott rá a töretlen bírói gyakorlatnak megfelelően arra, 

hogy a haszonbérlő hallgatása önmagában nem eredményezi az azonnali hatályú felmondás 

tudomásulvételét, a tudomásulvételnek kifejezettnek vagy tevőlegesen ráutalónak kell lennie. 

 

5. Felmondás a Fétv. 60. § (1) bekezdése, illetőleg 109. §-a alapján 

 

A vizsgált ügyekben a legnagyobb bizonytalanság a haszonbérleti szerződés megkötésekor 

közös tulajdonban állt, majd a földrendező és a földkiadó bizottságokról szóló 1993. évi II. 

törvény rendelkezései szerint megszüntetett közös tulajdonban volt földre vonatkozó felmondás 

érvényességének megítélése kapcsán volt tapasztalható. 

 

A Tft. 2013. január 1-től hatályos 18/A. § (1) bekezdése tartalmazott erre az esetre rendelkezést, 

majd a Fétv. 2014. január 1-jétől hatályos 60. § (1) bekezdése és a 2013. december 15-től 

hatályos 109. §-a szabályozta a haszonbérleti szerződés megkötésekor közös tulajdonban állt, 

majd a földrendező és a földkiadó bizottságokról szóló törvény rendelkezései szerint 

megszüntetett közös tulajdonban volt földre vonatkozó felmondás jogát. 

 

Az eljárt bíróságok több esetben figyelmen kívül hagyták, hogy a 2013. december 31-ig 

megkötött haszonbérleti szerződésekre a Fétv. 60. § (1) bekezdésében meghatározott 

felmondási jog a Fétv. 109. §-a szerint gyakorolható (Komlói Járásbíróság 1.P.20.186/2015/6., 

Kunszentmiklósi Járásbíróság 1.P.20.297/2014/10., Mosonmagyaróvári Járásbíróság 

9.P.20.587/2014/11/II., Zalaegerszegi Járásbíróság 19.P.20.084/2016/6.), míg az ezt követő 

időben kötöttek esetén a Fétv. 60. § (1) bekezdésében foglaltak szerint. 

 

A Fétv. 109.§-a alapján a közös tulajdon megszüntetése esetén önálló ingatlanként kialakított 
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terület haszonbérbeadóját és jogutódját is megilleti a haszonbérleti szerződés felmondása. A 

felmondás feltétele azonban kettős. Egyrészt, hogy a felmondással élő a haszonbérlő felé a 

felmondással egyidejűleg úgy nyilatkozzon, hogy az ingatlant a szerződés megszűnésével saját 

maga kívánja használni, másrészt maga a haszonbérleti szerződés megkötéséről szóló 

döntésben – függetlenül a döntés meghozatalának módjától – nem vett részt, de annak hatálya 

kiterjedt rá. Ez utóbbi feltétel helyes értelmezés szerint akkor adott, ha a közös tulajdonban lévő 

föld haszonbérbe adásáról rendelkező szerződés a tulajdonostársak szótöbbséges határozatán 

alapul, és a felmondással élni kívánó személy – vagy jogelődje – nem vett részt a döntés 

meghozatalában. Amennyiben a felmondással élni kívánó felperes vagy jogelődje aláírta a 

haszonbérleti szerződést, a felmondás Fétv. 109. § b) pontja szerinti feltétele hiányzik (Győri 

Törvényszék 1.Pf.20.340/2015/5.). A Tft. 2013. február 1-től 2013. december 31-ig, illetőleg a 

2014. január 1-től hatályos Fétv. 74. § (2) bekezdése szerint a közös tulajdonban álló 

termőföldnek azon résztulajdonosára is kiterjedt a haszonbérlet az ott felsorolt feltételek esetén, 

aki a haszonbérleti szerződést maga nem írta alá. A Fétv. 109. § b) pontja alapján tartalmilag 

nincs különbség a haszonbérbeadót vagy a jogutódját megillető felmondási szabályok között, 

ha a jogutódot a jogelődhöz képest több jog illetné meg, azt a törvénynek kifejezetten 

tartalmaznia kellene (Tiszafüredi Járásbíróság 2.P.20.291/2015/16. – Szolnoki Törvényszék 

4.Pf.20.981/2016/8.). 

 

Helytelenül értelmezte a Sárvári Járásbíróság 19.P.20.598/2016/13. számú a keresetet elutasító 

ítéletében a Fétv. 109. § b) pontja szerinti feltételt, ugyanis álláspontja szerint az nem terjedt ki 

a felperesi jogelődre, mert ő kötötte meg a felmondani kívánt haszonbérleti szerződéseket, 

jogutódjára, a felperesre pedig azért nem, mert ő nem vett részt a döntéshozatalban, viszont a 

hatálya sem terjedt ki rá. A felperes fellebbezése folytán eljárt Szombathelyi Törvényszék 

12.Pf.20.752/2017/3/II. számú ítéletével az elsőfokú ítéletet megváltoztatta, és megállapította, 

hogy a felmondás érvényes, mert a felperes azért nem vett részt a szerződés megkötésében, 

mert akkor még nem volt tulajdonos, majd jogutód lett, a szerződés hatálya így szükségképpen 

kiterjedt rá is, tehát adott a Fétv. 109. § b) pontja szerinti feltétel. 

 

Ebben az ügyben további elvi kérdésként merült fel az „adott gazdasági év” kitétel értelmezése, 

amely az elsőfokú bíróság álláspontja szerint arra az évre vonatkozik, amikor a közös tulajdon 

megszüntetésére sor kerül, így a felmondás sem a megosztás előtt, sem a megosztást követő 

években nem gyakorolható, ezzel szemben a másodfokú bíróság álláspontja szerint az „adott 

gazdasági év” nem a közös tulajdon megszüntetésének idejével áll összefüggésben, hanem arra 

az évre vonatkozik, amikor a felmondás megtörtént. A gazdasági év fogalmát illetően a 

Mosonmagyaróvári Járásbíróság 9.P.20.587/2014/11/II. számú ítéletében kifejtette, hogy az 

növényfajtánként eltérő lehet, jellemzően a vetés előtti magágy-készítéssel indul és a 

betakarítási munkálatokkal fejeződik be, nem a naptári, hanem a termelési évhez igazodik, 

nincs akadálya annak, hogy intervallumát a felek a szerződésükben szabályozzák, ennek 

hiányában a szakmai szokások szerint határozható meg. 

 

A Bajai Járásbíróság 15.P.20.326/2014/10. számú ítélete szerint a Fétv. 109. §-ában írt 

konjunktív feltételnek – azon feltétel kivételével, miszerint a felmondásra jogosult nyilatkozik, 

hogy a szerződés megszűnésével saját maga kívánja használni az ingatlant – ugyanazon 

személynél, vagy a haszonbérbeadónál vagy a jogutódjánál kell fennállniuk. A fellebbezést 

elbíráló Kecskeméti Törvényszék 2.Pf.21.574/2014/6. számú – az elsőfokú ítéletet 

helybenhagyó – ítéletében úgy foglalt állást, hogy az önálló ingatlant átruházó korábbi 

tulajdonost már nem illeti meg a felmondási jog, mert az ingatlant nem használhatja maga; a 

jogutód pedig akkor gyakorolhatja a felmondás jogát, ha maga kapta önálló ingatlanként 

tulajdonba, a jogelőd az átruházással tudomásul vette a haszonbérleti jogviszony fennállását. 

Felülvizsgálati kérelem hiányában a Kúria nem vizsgálta a jogerős ítéletben kifejtett álláspontot, 

miszerint a jogutód akkor gyakorolhatja a felmondás jogát, ha maga kapta a területet önálló 

ingatlanként tulajdonba. Ugyanakkor az érvelés vitatható, mert ilyen megszorítás a törvény 

rendelkezéséből nem következik. A Fétv. 109. §-a szerint a jogutód akkor is élhet – az egyéb 
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feltételek teljesülése esetén – a felmondás jogával, ha a jogelődje kapta a területet önálló 

ingatlanként tulajdonba. Az a feltétel, miszerint a „szerződés megszűnésével saját maga kívánja 

használni az ingatlant”, értelemszerűen csak a felmondani kívánó haszonbérbeadó esetében 

teljesülhet. 

 

A Kunszentmiklósi Járásbíróság 1.P.20.297/2014/10. számú ítéletében megállapította, hogy a 

szerződés a jogszerű azonnali hatályú felmondás okán megszűnt, és a haszonbérlőt az ingatlan 

birtokba bocsátására kötelezte, ugyanis a haszonbérbeadó felperes a Fétv. 60. § (1) bekezdése 

szerint jogosult volt a felmondásra. A Kecskeméti Törvényszék 2.Pf.21.104/2015/3. számú 

ítéletével az elsőfokú ítéletet helybenhagyta, de a felmondás érvényességét a Fétv. 109. §-a 

alapján tartotta megállapíthatónak, mert a haszonbérleti szerződést az alperes a felperes 

jogelődjével kötötte, azaz a felperes jogutódként a haszonbérleti szerződés megkötéséről szóló 

döntésben nem vett részt, de annak hatálya kiterjedt rá. 

 

A Tiszafüredi Járásbíróság 2.P.20.235/2014/9. számú ítéletében, illetőleg a fellebbezés nyomán 

eljárt Szolnoki Törvényszék 4.Pf.20.472/2015/4. számú ítéletében egyaránt úgy foglalt állást, 

hogy a Fétv. 60. § (1) bekezdése, illetőleg a 109. §-a szerinti felmondási jog nem gyakorolható 

joghatályosan, ha a felmondás idején a közös tulajdon megszüntetésére vonatkozó eljárás még 

nem zárult le. A változásátvezetési eljárást akkor kell jogerősen lezártnak tekinteni, ha a 

tulajdonjog bejegyzése tárgyában hozott határozat ellen már nincs jogorvoslati lehetőség, 

illetőleg az lezárult. 

 

A Mezőkövesdi Járásbíróság 1.P.20.035/2017/6. számú ítéletében megállapította, hogy a 

haszonbérleti szerződés azonnali hatályú felmondása érvényes, mert a haszonbérbeadó felperes 

a Fétv. 60. § (1) bekezdése szerint jogosult volt a felmondásra. Az elsőfokú ítéletet a Miskolci 

Törvényszék 2.Pf.20.908/2017/3. számú ítéletével helyes indokai mentén helybenhagyta. Egyik 

bíróság sem vizsgálta, hogy a felperes esetén teljesült-e a Fétv. 60. § (1) bekezdés b) pontjában 

írt feltétel. 

 

A Kúria Pfv.V.20.154/2016/9. számú ítéletében a Tft. 18/A. § (2) bekezdésének 

alkalmazhatósága kapcsán – egyetértve az első- és másodfokon eljárt Szombathelyi 

Járásbírósággal (19.P.20.253/2015/4.), illetve a Szombathelyi Törvényszékkel 

(6.Pf.20.556/2015/4-I.) – elvi éllel szögezte le, hogy tartós jogviszony esetén a jogviszonyt 

szabályozó törvény módosítása – erre vonatkozó kifejezett rendelkezés hiányában – nem 

alkalmazható a visszaható hatály tilalma miatt. Az adott ügyben a vita abban bontakozott ki, 

hogy a haszonbérleti szerződésre a megkötésekor, módosításakor még nem létező, a Tft.-be 

2013. április 5. napjától hatályosan beiktatott 18/A. § (2) bekezdés (miszerint a haszonbérbeadó 

személyében bekövetkező változás esetén – ide nem értve a törvényes öröklés esetét – a 

haszonbérbeadó jogutódja a haszonbérletet hatvan napos felmondással a gazdasági év végére 

megszüntetheti, ha a felmondással egyidejűleg kötelezettséget vállal arra, hogy a tulajdonába 

került termőföldet öt éven belül nem idegeníti el, és azt saját maga használja) alkalmazható-e. 

A beiktató, az egyes agrár tárgyú törvények módosításáról szóló 2013. évi XXXV. törvény nem 

szól arról, hogy e rendelkezést a hatálybalépése előtt létrejött jogviszonyokra is alkalmazni kell. 

A Jat. 2. § (2) bekezdéséből és a 15. § (1)-(2) bekezdéseiből következik, hogy a 2009. április 

30. napján létrejött jogviszonyra, a per tárgyát képező haszonbérleti szerződésre a 2013. április 

5. napjától hatályos jogszabályi rendelkezés nem alkalmazható. A Jat. 15. §-ában 

megfogalmazott eltérő jogszabályi rendelkezés hiányát a bíróság nem pótolhatja. 

 

VI. Feles bérleti jogviszony 

 

A Siklósi Járásbíróság 3.P.20.673/2015/39. számú és a Pécsi Törvényszék azt helybenhagyó 

1.Pf.20.386/2017/12. számú ítélete 2014. december 10. napján megkötött feles bérleti 

szerződések érvénytelenségét állapította meg, azokat a szerződések megkötésének időpontjára 

visszamenő hatállyal módosítva érvényessé nyilvánította a szerződés időtartama és a feles bérlő 
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szolgáltatási kötelezettsége megváltoztatásával. Megállapította, hogy a szerződés tartama 

legfeljebb húsz év lehet, annak csekély mértékű, húsz nappal hosszabb mértékét a jogerős ítélet 

a törvény szerinti mértékre korrigálással (az ítélet meghozatalakor hatályos Földforgalmi tv. 38. 

§ (3) bekezdés, 44. §, az ítélet meghozatalakor hatályos Fétv. 66. §) érvényessé nyilvánította 

(Ptk. 6:110. § (1), (2) bekezdés). Nem állapította meg, hogy a szerződő felek szerződése a 

Földforgalmi tv. megkerülésére irányult volna. A feles bérleti szerződés a Földforgalmi tv. 18. 

§ (1) bekezdésében meghatározott elővásárlásra jogosultak sorrendjén – figyelemmel a 

Földforgalmi tv. 19. § (2) bekezdésére – nem változtat, a felperes pedig annak ismeretében 

gyakorolta az elővásárlási jogát, hogy az adásvételi szerződések tartalmazták az ingatlanokra 

megkötött feles bérleti szerződéseket. A feles bérleti szerződésnek az elővásárlási jog 

gyakorlására vonatkozó „elrettentő” szándékát éppen a felperes által gyakorolt elővásárlási jog 

cáfolta. A teljesség igénye folytán rögzítendő, hogy a jogerős ítélet nem állapította meg a feles 

bérleti szerződések Ptk. 6:92. § (2) bekezdése szerinti színleltségét, a Ptk. 6:98. § (1) bekezdése 

szerinti feltűnően nagy értékkülönbséget pedig kiküszöbölte azáltal, hogy a megtermelt 

termény 5%-ára vonatkozó szolgáltatási kötelezettséget 14%-ra felemelte. 

 

A Siklósi Járásbírság első fokon jogerőre emelkedett 2.P.20.502/2016/9. számú ítéletével a 

felek közötti feles bérleti szerződés felmondás folytán történt megszűnését mondta ki. A 

felperes azonnali hatályú felmondást közölt a korábbi tulajdonossal szerződő feles bérlő 

alperessel. A döntés jogszabályi hivatkozása a Ptk. 6:349. § (1), 6:350 § (1), (2), 6:354. § (2) 

bekezdése, a Fétv. 58. § (1) bekezdése és 66. §-a volt. A felmondás azért minősült jogszerűnek, 

mert a bérlő a feles bérleti szerződésben megfogalmazott növénytermesztési kötelezettségét 

egyáltalán nem teljesítette, és az őt terhelő bizonyítási kötelezettség körében nem tudta 

alátámasztani, hogy a pihentetés a föld megművelése kötelezettsége szempontjából szakmailag 

indokolt volt. 

 

VII. Vadkár 

 

Sem a Földforgalmi tv., sem a Fétv. konkrét szabályzást magára vadkárosításra nem tartalmaz, 

mégis felmerült e törvények alkalmazása. A megküldött ítéletek (4 db) a Komlói Járásbíróságtól 

érkeztek, és 2016. évben történt vadkárosításon alapultak. Két esetben a keresetet elutasították 

(ugyanabban az ügyben), két ügyben a keresetnek helyt adó ítéletet hoztak. Egy ügyben 

(3.P.20.699/2016/12.) a marasztaló ítéletben a felhívott jogszabályok között a Földforgalmi tv. 

nem szerepel. Egy (3.P.20.188/2017/15.) ügyben a Földforgalmi tv. 5. § 18. pontját (a mező- 

és erdőgazdálkodási tevékenységre vonatkozó értelmező rendelkezés) hívta fel a keresetnek 

helyt adó ítélet. A két elutasító ítélet valójában egy ügyben keletkezett hatályon kívül helyezés 

folytán (2.G.20.130/2017/7., 2.G.20.591/2017/6.). Az első ítélet a Földforgalmi tv. 38. §-át, a 

hatályon kívül helyezés után meghozott ítélet a Földforgalmi tv. 38., 93. §-át, 95. § (1) 

bekezdését hívta fel. Az elutasítás indoka az volt, hogy a felperes nem tudta bizonyítani 

földhasználói minőségét, így a vadkárra való jogosultságát. 

 

VIII. Kijelölési ügyek 

 

Országszerte számos per indult a felperes mint haszonbérlő és az alperes mint haszonbérbe adó 

között a haszonbérleti díj megváltoztatása iránt a Fétv.-nek a Módtv. 2. §-ával, illetőleg 3. §-

ával beiktatott 50/A. §-a és 110/A. §-a alapján. A jogerős határozatok folytán felmerült 

illetékességi összeütközés miatt a Kúrián az eljáró bíróság kijelölése iránt indultak ügyek. A 

kijelölési ügyekben az eldöntendő kérdést az képezte, hogy a korábbi haszonbérbeadóval 

megkötött haszonbérleti szerződésben szereplő illetékességi kikötés érvényesnek tekinthető-e, 

figyelemmel a Ptké. 53/C. §-ában foglaltakra. 

 

A Kúria Pkk.V.24.545/2018. számon indult kijelölési ügyben meghozott 10. sorszámú 

végzésével bírói kezdeményezést terjesztett az Alkotmánybíróság elé. Ebben indítványozta a 

Ptké. 53/C. §-a alaptörvény-ellenességének megállapítását és megsemmisítését. Az 
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Alkotmánybíróság egyedi normakontroll eljárásának befejezéséig a Kúria a kijelölési 

eljárásokat felfüggesztette. Az Alkotmánybíróság a 2018. november 13-án meghozott II/300-

26/2016. számú, 22/2018. (XI. 20.) AB számon kihirdetett határozatában megállapította, hogy 

az Országgyűlés mulasztásban megnyilvánuló alaptörvény-ellenességet idézett elő azáltal, 

hogy a Ptk. hatályba lépésével összefüggő átmeneti és felhatalmazó rendelkezésekről szóló 

Ptké. 22/C. alcímébe foglalt 53/C. §-ában nem határozta meg az Alaptörvény B) cikk (1) 

bekezdésében szereplő jogállamiság alkotmányos alapértékéből fakadó jogbiztonság 

követelményének megfelelően a jogszabály rendelkezésén alapuló szerződésátruházás 

részletszabályait. Ezért az Alkotmánybíróság felhívta az Országgyűlést, hogy a Ptk. szerinti 

szabályozással való összhang megteremtése érdekében jogalkotói feladatának 2019. március 

31. napjáig tegyen eleget. Az Alkotmánybíróság a Ptké. 53/C. §-a alaptörvény-ellenességének 

megállapítására és megsemmisítésére irányuló indítványt és bírói kezdeményezést elutasította. 

A határozatának (72) bekezdésében kifejtettek szerint az Alkotmánybíróság nem kívánt állást 

foglalni abban a dogmatikai kérdésben, hogy jogutódlást (másképpen fogalmazva kötelem 

fennmaradását) vagy novációt (a felek közötti korábbi szerződés megszűnését és új szerződés 

létrehozását) eredményez-e a szerződésátruházás. Kimondta ugyanakkor a (82) bekezdésében 

azt is, hogy a határozatban ismertetett szabályozási hiányosságok mellett a jogalkotó csak a 

mezőgazdasági haszonbérletek esetében állapította meg a szerződés-átruházással összefüggő 

részletes szabályokat. 

 

A folytatódó kijelölési eljárásokban a Kúria a Ptké. 53/C. §-ában foglaltakra tekintettel akként 

határozott, hogy a vizsgált illetékességi kikötés a régi Pp. 2009. június 30-tól hatályba lépett 

41. § (6) bekezdésébe ütközik, ezért arra jogot alapítani nem lehet. 

A Fétv. 50/A. §-a és 110/A. §-a alkalmazásának tárgyában a bírói gyakorlat most van 

kialakulóban. Az eljáró bíróságok kijelölése óta a Kúriához a vizsgált időszakban jogerős 

ítélettel befejezett ügy nem érkezett. 
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IX. Összegzés 

 

A joggyakorlat-elemző csoport felállításakor a Kúria előtt polgári ügyszakban vizsgálat tárgyát 

képező két törvénynek még alig volt gyakorlata, e törvényeket érintő felülvizsgálati eljárások 

zömmel 2018. évben indultak meg. Ugyanakkor az ítéletek bekérése után megállapítható volt, 

hogy a járásbíróságok és törvényszékek előtt számottevő nagyságrendben indultak a vizsgálati 

körbe tartozó ügyek. A joggyakorlat-elemzés egyébként nem kívánatos elhúzódása előnnyé vált. 

2018 év második felére az elővásárlási jog gyakorlásával, az adásvételi szerződések 

érvénytelenségével és a földhaszonbérleti szerződések különböző aspektusait érintő ügyek 

releváns számban érkeztek. Feladatul azt tűztük ki, hogy a magánjogi vitákat illetően feltárjuk, 

mely szerződés típusokkal vagy a tulajdonjoggal, használati jogokkal összefüggésben kellett 

alkalmazni a Földforgalmi tv. és a Fétv. rendelkezéseit, ezzel összefüggésben milyen 

jogszabály-értelmezési és jogszabály-alkalmazási problémák vetődtek fel. Az előre 

meghatározott időbeli korlát miatt már nem képezhette a joggyakorlat elemzés tárgyát például 

az állami tulajdonú, az állam által megkötött haszonbérleti szerződésekkel érintett földek 

eladását követően az új tulajdonosok részéről gyakorolt haszonbérleti díj módosítására, 

haszonbérleti szerződés felmondására irányuló perek gyakorlata. Az azonban előrelátható, hogy 

az elővásárlási jog gyakorlásával kapcsolatos ügyek mellett az ilyen típusú perek 

növekedésével kell számolni. 

 

Módszerünk az volt, hogy a vizsgálat tárgyát képező egyes pertípusokban felmerülő vitás 

jogalkalmazási kérdéseket feltérképezzük, a különböző megoldási módokat ismertessük, és ott 

ahol a Kúria valamely kérdést illetően állást foglalt, ezt a szükséges részletességgel 

megjelenítsük annak érdekében, hogy a jövőben a jogalkalmazás során kellő segítséget vagy 

tájékozódási pontot nyújtsunk. Ugyanakkor tisztában vagyunk azzal, hogy számos vitás kérdést 

nem tudtunk érinteni, mert a bekért első- és másodfokú ítéletekben azok még nem vetődtek fel, 

vagy a felülvizsgálati eljárás jellegéből adódóan azokban a Kúriának nem kellett állást foglalnia. 
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ZÁRSZÓ 

 

 

A Bszi. 24. § (1) bekezdés d) pontja szerint „[a] Kúria joggyakorlat-elemzést folytat a jogerős 

vagy véglegessé vált határozattal befejezett ügyekben, ennek keretében feltárja és vizsgálja a 

bíróságok ítélkezési gyakorlatát.” Ezt a feladatot természetesen csak az aktavizsgálat lezárásáig 

közzétett jogerős határozatok alapján tudta a joggyakorlat-elemző csoport elvégezni. Mint az 

összefoglaló véleményben többször jeleztük, az aktavizsgálat lezárását követően is tömegesen 

jelentkeztek a Földforgalmi tv.-vel kapcsolatos perek és új problémák, amire az elemzés 

értelemszerűen nem terjedhetett ki. A Bszi. 30. § (2) bekezdése szerint „[h]a annak feltételei 

fennállnak, […] az összefoglaló vélemény alapján a Kúria kollégiumvezetője jogegységi 

eljárást indítványozhat, vagy jogalkotás kezdeményezése érdekében a Kúria elnökén keresztül 

az OBH elnökéhez fordulhat.” A joggyakorlat-elemző csoport jegyzőkönyvbe foglalt egyhangú 

véleménye, hogy jelenleg nincs szükség egyik ügyszakban sem jogegységi eljárás 

kezdeményezésére, de jogalkotás kezdeményezésére sem. Az viszont megfogalmazódott, hogy 

körülbelül két év múlva érdemes lenne visszatérni a Földforgalmi tv.-vel kapcsolatos perek 

problémájához. Érdemes lenne visszatérni akár egy új joggyakorlat-elemző csoport 

létrehozásával, amelynek feladata a jelenlegi csoport összefoglaló véleményét követő bírói 

gyakorlat feltárása lenne, különös tekintettel az F.mód.tv. követő bírósági gyakorlat elemzésére. 

Javaslat tehát e tekintetben fogalmazódott meg. 

 

Mindemellett úgy véljük, hogy a most közreadott elemzés is haszonnal forgatható a 

földforgalmi ügyeket tárgyaló bírák és más szakmai érdeklődők számára is. Ehhez kapcsolódva 

kiemeljük, hogy az elemzett időszakban az azonos jogintézmények tekintetében mind a polgári, 

mind pedig a közigazgatási ügyszakos kúriai bírák – párhuzamosan, egymás döntéseiről nem 

feltétlenül értesülve – azonos megoldásokat dolgoztak ki, tartalmukban azonos döntéseket 

hoztak. Ez tulajdonképpen csak az elemzés végén derült ki, de abból a szempontból 

megnyugtató, hogy a bírói jogértelmezés – ügyszakoktól függetlenül – a főbb csomópontoknál 

egy irányba tart(ott).  
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Melléklet  
 

A földforgalommal kapcsolatban közzétett bírósági határozatok 

jegyzéke 

    

 

1. Földforgalmi ügyekkel kapcsolatos EBH -k (közigazgatási ügyszak): 

    

 

EBH2019. K.11. 

Amennyiben az EUB ítéletének megállapításai kizárólag az uniós jogi érintettségű ügyekben 

érvényesülhetnének, az adott esetben fordított irányú hátrányos megkülönböztetést jelenthetne. 

Az EUB gyakorlata alapján a fordított diszkrimináció kiküszöbölése érdekében az uniós jogi 

előírásokat szükséges kiterjeszteni az ilyen nem uniós jogi érintettségű helyzetekre is [2013. 

évi CXXII. tv. 1. § (1) bek., 5. § 17. pont, 2013. évi CCXII. tv. 108. §, 1997. évi CXLI. tv. 94. 

§ (1)-(3) bek.]. (Kúria Kfv. 37.393/2018/8.) 

 

EBH2019. K.9. 

Az elővásárlásra jogosultnak a közigazgatási perben módot kell adni annak bizonyítására, hogy 

jognyilatkozata megtételekor a Földforgalmi tv. 21. § (4) bekezdése szerint járt el [2013. évi 

CXXII. tv. 18. § (1) bek., 21. § (4) bek., (9) bek.]. (Kúria, Kfv.II.37.899/2017.) 

 

EBH2018. K.22. 

A Földforgalmi törvény alapján az eladót a társtulajdonos irányába közlési kötelezettség terheli 

a vételi ajánlatról, mivel a társtulajdonosnak elővásárlási joga van ]2013. évi CXXII. tv. 13. § 

(4) bek., 16. § (2) bek., 21. § (1), (5), (9) bek., 23. § (1) bek. ].  (Kúria, Kfv.II.37.220/2017.) 

 

EBH2018. K.16. 

A Földforgalmi törvény 53. § (2) bekezdés a) pontja alapján a hatóságnak csak lehetősége, de 

nem kötelezettsége a haszonbérleti szerződés jóváhagyásának megtagadása. Megtagadásra a 

törvényben megállapított két feltétel - a haszonbérleti díj aránytalansága és más 

előhaszonbérletre jogosult ügylettől való távoltartása - igazolása esetén, kellően feltárt tényállás 

alapján és megfelelően indokolt esetben kerülhet sor. Az aránytalanság kérdése szakkérdés, 

amelynek megválaszolására az Agrárkamara önmagában nem jogosult ]1952. évi III. tv. 221. § 

(1) bek., 339. § (1) bek., 2013. évi CXXII. tv. 53. § (2) bek. ]. (Kúria, Kfv.III.37.289/2017.) 

 

EBH2018. K.14. 

A Földforgalmi törvény 49. § (4) bekezdése nem értelmezhető kiterjesztően. Nyelvtani, 

rendszertani és a teleologikus értelmezés alapján sem következik a jogszabályi 

rendelkezésekből, hogy a jogalkotó a haszonbérleti szerződéssel szerző haszonbérbevevőre is 

az előhaszonbérlővel teljesen azonos, a haszonbérlet céljára vonatkozó nyilatkozattételi 

kötelezettséget róna ]2013. évi CXXII. tv. 46. § (1), (3) bek., 47. § (4) bek., 48. § (2) bek., 49. 

§ (1), (4), (6) bek. ] (Kúria, Kfv.VI.37.388/2017.) 

 

EBH2018. K.11. 

A Földforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b) pontja szerinti elővásárlási jogra hivat-kozás esetén a 

cél valódiságát valószínűsíteni kell [2013. évi CXXII. tv. 18. § (2) bek., 21. § (5) bek., 23. § (1) 

bek.]. (Kúria, Kfv.III.37.181/2017.) 

 

 

 

EBH2018. K.8. 

A szétválással létrejövő jogutód, a mezőgazdasági termelőszövetkezetkénti nyilvántartásba 

vételét a jogelőd jogán kérheti, ha a jogelődjét mezőgazdasági termelőszövetkezetként a 
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szétválási szerződés kötésekor már nyilvántartásba vették [2013. évi CXXII. tv. 5. §]. (Kúria 

Kfv. 38.054/2016/4.) 

 

EBH2018. K.4. 

Az elővásárlási jog gyakorlására biztosított határidő anyagi jogi határidő. A határidő 

számítására a Ptk. 8:3. § (3) bekezdése irányadó [2013. évi V. tv. 8:3. § (3) bek., 2013. évi 

CXXII. törvény 21. § (3) bek.]. (Kúria, Kfv.II.37.700/2016.) 

 

EBH2017. K.26. 

Több föld egybefoglalt haszonbér ellenében történő haszonbérbe adásának vizsgálata körében 

döntő jelentőségű az írásbeli haszonbérleti szerződés tartalma és értelmezése. A mezőgazdasági 

üzemközponthoz tartozást a haszonbérbeadó vonatkozásában kell értékelni [2013. évi CXXII. 

tv. 47. § (5) bek., 56. §, 2013. évi V. tv. 6:63. §]. (Kúria, Kfv.VI.37.663/2016.) 

 

EBD2016. K.21. 

A földbizottság a szerződés-jóváhagyási eljárásban hozott állásfoglalása tekintetében 

kereshetőségi joggal nem rendelkezik [2013. évi CXXII. tv. 22. § (1) bek., 1952. évi III. tv. 327. 

§ (1) bek.]. (Szolnoki Közigazgatási és Munkaügyi Bíróság, 12. K. 27.292/2015.) 

 

EBH2016. K.17. 

2014. február 28-át követően közölt vételi ajánlat esetében a 2013. évi CXXII. törvény 

rendelkezéseit kell alkalmazni. A mezőgazdasági igazgatási szerv eljárása az okiratoknak a 

hozzá való megérkezését követő napon kezdődik. Eljárására az ezen a napon hatályos 

jogszabályok az irányadók [2013. évi CXXII. tv. 13. § (3) bek., 21. § (1) bek., 30. § (3) bek., 

70. § (3) bek.]. (Kúria Kfv. II. 37.011/2015.) 

 

EBD2016. K.16. 

Föld tulajdonjogának átruházásával kapcsolatos agrárkamarai állásfoglalásban a döntés 

indokait részletesen meg kell határozni [2013. évi CXXII. tv. 18. § (2) bek., (4) bek., 2004. évi 

CXL. tv. 72. §] (Debreceni Közigazgatási és Munkaügyi Bíróság, 9. K. 27.467/2015) 
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2. Földforgalmi ügyekkel kapcsolatos BH -k (közigazgatási ügyszak): 

 

 

BH2019. 243. 

I. Termőföld tulajdonjogának elbirtoklása iránti perben a keresetlevélhez mellékelni kell a 

mezőgazdasági igazgatási szerv által kiállított hatósági bizonyítványt. Annak hiánya a 

keresetlevél idézés kibocsátása nélküli elutasítását vagy utóbb a per megszüntetését 

eredményezi. Ha a fél az elsőfokú ítélet meghozatala előtt a hatósági bizonyítványt becsatolja, 

a felülvizsgálati eljárásban (miként a másodfokú eljárásban), az eljárás hivatalból való 

megszüntetésére már nincs lehetőség. 

II. Ha a termőföld elbirtoklásából eredő igény érvényesítéséhez szükséges hatósági 

bizonyítványt a mezőgazdasági igazgatási szerv kiállítja, annak esetleges hiányosságai a polgári 

perben nem vizsgálhatók [1952. évi III. tv. 130. § (1) bek. c) pont, 157. § a) pont, 158. § (1) 

bek., 239. §, 270. § (1) bek., 1959. évi IV. tv. 121-122. §, 2013. évi CXXII. tv. 33. § (4) bek.]. 

(Kúria Pfv. I. 20.999/2018.) 

 

BH2019. 230. 

Az elővásárlási jog gyakorlása törvényi feltételeinek e jog gyakorlásakor, azaz az elfogadó 

nyilatkozat megtétele időpontjában és a jogosult személyében kell fennállnia. A tulajdonszerzés 

jogalkotó által preferált céljának - ha jogszabály eltérően nem rendelkezik - a tulajdonszerzés 

időpontjában kell megvalósíthatónak lennie [2013. évi CXXII. tv. 18. § (2) bek.]. (Kúria Pfv. 

VI. 20.854/2018.) 

 

BH2019. 186. 

A Földforgalmi tv. 12. § (1) bekezdés ba) alpontját úgy kell értelmezni, hogy a helyben lakói 

minőségnek a föld megszerzője vonatkozásában kell fennállnia [2013. évi CXXII. tv. 5. §, 12. 

§ (1) bek., Alaptörvény 28. cikk]. (Kúria, Kfv.VI.37.115/2018.) 

 

BH2019. 149. 

A Földforgalmi törvény alkalmazása során a kifüggesztés szabályainak betartásáért a jegyző 

felelős. A kifüggesztés szabályosságát igazoló jegyzői átirat azt cáfoló egyéb bizonyíték 

hiányában nem vonható kétségbe. A közigazgatási iratokból hiányzó, a közös önkormányzati 

hivatal hirdetőtábláján kifüggesztett adásvételi szerződéspéldány hiánya nem cáfolja a jegyzői 

átirat valóságtartalmát [2013. évi CXXII. tv. 21. § (1), (2), (4), (9) bek., 27. § (2) bek., 474/2013. 

(XII. 12.) Korm. rend. 3. § (4) bek., 5. § (2) bek.]. (Kúria, Kfv.II.37.847/2017.) 

 

BH2019. 60. 

A szerződés szerinti vevő, aki egyben elővásárlásra jogosult, nem hozható előnyösebb 

helyzetbe az elfogadó jognyilatkozatot tevő jelentkezővel szemben azáltal, hogy a rangsor 

megismerését követően csatolhatja okirati bizonyítékait [2013. évi CXXII. tv. 18. § (1) bek., 

19. § (4) bek., 21. § (5) bek., 23. §]. (Kúria, Kfv.II.37.669/2017.) 

 

BH2019. 52. 

Föld eladása esetén az adásvételi szerződésre tett elfogadó jognyilatkozathoz csatolni kell az 

elővásárlási jogosultságot bizonyító okiratokat. Az elővásárlási jog megszegésével kötött 

szerződés hatálytalanságából eredő igény érvényesítése érdekében indított perben az 

elővásárlásra jogosultak egymás közötti viszonyában irányadó törvényi sorrendben új ranghely 

nem jelölhető meg, az elfogadó jognyilatkozat alaki és tartalmi hiányai nem pótolhatók [2013. 

évi CXXII. törvény 18. § (1) bek., 21. § (5) és (9) bek.]. (Kúria Pfv. VI. 22.445/2017.) 

 

BH2019. 51. 

A közös tulajdonban álló termőföld földműves tulajdonostársát akkor is megilleti az 

elővásárlási jog más elővásárlásra jogosult földművesekkel szemben, ha ő az adásvételi 
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szerződés szerinti vevő [2013. évi CXXII. törvény 18. § (1)-(3) bek.]. (Kúria Pfv. VI. 

22.243/2017.) 

 

BH2018. 337. 

Közös tulajdonban álló föld hagyatéki vagyonba tartozó tulajdoni hányadának az átruházása 

tárgyában a hagyatéki hitelezővel hagyatéki eljárásban kötött egyezség nem adásvétel, ezért a 

földműves tulajdonostársat elővásárlási jog nem illeti meg [2013. évi CXXII. tv. 18. § (3) bek., 

2010. évi XXXVIII. tv. 94. § (2) bek.]. (Kúria Pfv. VI. 21.575/2017.) 

 

BH2018. 289. 

A föld bizonyos tulajdonsága - szomszédos, vagy egy mezőgazdasági üzemközponthoz tartozás 

- ad lehetőséget a földek egybefoglalt vételáron történő eladására [2013. évi CXXII. törvény 5. 

§, 19. § (5) bek., 2013. évi CCXII. törvény 100. § (3) bek., 38/2014. (II. 24.) Korm. rendelet 3. 

§ (1) bek.].  (Kúria, Kfv.III.37.165/2017.) 

 

BH2018. 283. 

Föld eladása esetén az adásvételi szerződést a tulajdonostárssal, mint más törvényen alapuló 

elővásárlási jog jogosultjával közvetlenül is közölni kell. Jogszabályi előírás hiányában az 

elsőbbségi elővásárlási jogot megalapozó tulajdonostársi jogállásról elég nyilatkozni [2013. évi 

CXXII. tv  21. § (1), (4) és (5) bek.]. 

 

BH2018. 211. 

A Földforgalmi törvény alapján a képviselő-testület, a kifogás elbírálása iránti eljárásban, 

tényállástisztázási kötelezettségét akkor teljesíti, ha megvizsgálja, hogy az Agrárkamara 

állásfoglalásában a legjobb ismeretei alapján értékelt szempont szerinti megtagadási indokok 

tényadatokkal mennyiben támaszthatók alá [2013. évi CXXII. tv. 24. § (2) bek., 2004. évi CXL. 

tv. 50. § (1) bek., 72. § (1) bek., 1952. évi III. tv. 163. § (3) bek., 336/A. § (1) bek.] (Kúria, 

Kfv.IV.37.666/2017.) 

 

BH2018. 185. 

Tulajdonostársat mint szerződéses vevőt megilleti a Földforgalmi törvény 18. § (3) bekezdése 

szerinti elővásárlási jog [2013. évi CXXII. tv. 13. § (3) bek., 18. § (3) bek., 2013. évi V. tv. 

5:81. § (1) bek.]. (Kúria, Kfv.III.37.079/2017.) 

 

BH2018. 173. 

2013. december 15. és 2014. február 28. között termőföld eladása esetén az elővásárlásra 

jogosultak sorrendjére az 1994. évi LV. törvény 10. §-át, az értelmező rendelkezésekre a 2013. 

évi CXXII. törvény rendelkezéseit kell alkalmazni [2013. évi CXXII. tv. 70. § (3) bek.]. (Kúria 

Pfv. VI. 20.058/2017.) 

 

BH2018. 155. 

Egy mezőgazdasági tevékenységgel foglalkozó termelőszervezet az ingatlan-nyilvántartásba 

egy üzemközpontot jegyeztethet be. Ezen a saját választásától függő helyen gyakorolhatja az 

előhaszonbérleti jogát [2013. évi CXXII. tv. 45. § (1) bek., 2013. évi CCXII. tv. 5. §, 100. § (1), 

(3) bek., 1997. évi CXLI. tv. 11. § (1) bek.]. (Kúria, Kfv.VI.37.848/2017.) 

 
 

 

BH2018. 112. 

Közös tulajdonban álló termőföld értékesítése esetén a tulajdonostársat nem illeti meg a Ptk. 

szerinti elővásárlási jog. Elővásárlási jog csak a földműves tulajdonostársat illeti meg, amire 

más elővásárlásra jogosultakkal szemben akkor is hivatkozhat, ha az adásvételi szerződésben 

vevőként szerepel [2013. évi CXXII. tv. 5. § 7. pont, 18. § (1) bek. a)-d) pont, 18. § (2)-(3) bek., 

20. § b) pont, 2013. évi V. tv. 5:81. § (1) bek.]. (Kúria Pfv. I. 20.488/2017.) 
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BH2018. 67. 

Földforgalmi ügyben az elővásárlási jog gyakorlására irányuló jognyilatkozat átvétele során a 

jegyző eljárására a Ket. szabályai vonatkoznak. Jogszabálysértés esetén ezen eljárási 

cselekményeket illetően az elővásárlási jog jogosultja a mezőgazdasági igazgatási szerv 

határozatával szembeni jogorvoslat keretében kaphat védelmet. A Földforgalmi törvénynek a 

föld tulajdonjogának vagy a földhasználati jogosultság megszerzésének a hatósági jóváhagyása 

iránti eljárásban történő, a Ket.-hez képest speciális szabályozása nem jelentheti a Ket. általános 

és alapelvi szabályai sérelmét [2013. évi CXXII. tv. 21. § (4) bek., (9) bek., 2004. évi CXL. 

törvény 50. § (1) bek., 1952. évi III. tv. 275. § (1) bek.]. (Kúria, Kfv.IV.38.083/2016.) 

 

BH2017. 417. 

A Civil tv. 18. § (1) bekezdés a) pontja szerinti alapcél szerinti tevékenység nem azonos az Fftv. 

5. § 19. pont aa) alpontja szerinti alaptevékenységgel, mert az a társadalmi szervezet gazdasági 

vállalkozási tevékenységéhez kapcsolódik, ennek okán az alaptevékenységet nem a társadalmi 

szervezetek nyilvántartása tartalmazza. A mezőgazdasági termelőszövetkezetként történő 

nyilvántartásba vétel iránti eljárásban, az adóhatóság által kiállított igazolást is figyelembe kell 

venni. 

A vadászatra jogosultként nyilvántartott vadásztársaság alaptevékenysége a Vtv. 41. § (1) 

bekezdése kötelező előírása ismeretében a tervszerű vadgazdálkodási tevékenység a 

természetvédelmi célok megvalósítása érdekében, ezért az nem ellentétes az egyesület alapcél 

szerinti környezetvédelmi tevékenységével [38/2014. (II. 24.) Korm. rendelet 6. § (1) bek., 

2013. évi CXXII. tv. 5. §, 40. §, 2011. évi CLXXV. tv. 17. § (1) bek., (3) bek., 18. § (1) bek., 

1996. évi LV. tv. 40. §, 41. § (1) bek.]. (Kúria, Kfv.III.37.325/2016.) 

 

BH2017. 300. 

A mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXXII. törvény 10. § (2) 

bekezdése szerinti tulajdonszerzési korlátozás a (3) bekezdésben foglaltaknak megfelelően nem 

érvényesül abban az esetben, ha a tulajdonjogot átruházó személy közeli hozzátartozója az 

ingatlanon fennálló elővásárlási jogával élve szerzi meg a föld tulajdonjogát [2013. évi CXXII. 

tv. 10. § (2) és (3) bek.].  (Kúria Pfv. VI. 21.078/2016.) 

 

BH2017. 37. 

A haszonbérletre vonatkozó szerződések alkalmazása szempontjából a közvetlen megelőző 

kifejezés nem a haszonélvező személyére, hanem az ajánlat közlésére és a jogszabály által előírt 

három éven keresztül fennálló haszonélvezetre vonatkozik [2013. évi CXXII. tv. 45. § (1) bek., 

46. § (1), (4) bek., 47. § (1) bek., 52. § (1) bek., 48. § (2) bek., 51. § (2) bek.]. (Kúria, 

Kfv.III.37.328/2016.) 

 

BH2016. 347. 

Elfogadó nyilatkozat lényeges kérdésben nem térhet el az ajánlatként közölt haszonbérleti 

szerződéstől. Ha eltér, akkor azt új ajánlatnak kell tekinteni és közlésre ki kell függeszteni [2013. 

évi V. tv. 6:67. § (1) bek.; 2013. évi CXXII. tv. 49. § (1) bek., 49. § (5) bek., 50. § (2) bek.]. 

(Kúria Kfv. II. 37.696/2015.) 

 

 

 

3. Földforgalmi ügyekkel kapcsolatos BH-k (polgári ügyszak): 

 

 

BH2018. 112. 

Közös tulajdonban álló termőföld értékesítése esetén a tulajdonostársat nem illeti meg a Ptk. 

szerinti elővásárlási jog. Elővásárlási jog csak a földműves tulajdonostársat illeti meg, amire 

más elővásárlásra jogosultakkal szemben akkor is hivatkozhat, ha az adásvételi szerződésben 
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vevőként szerepel [2013. évi CXXII. tv. 5. § 7. pont, 18. § (1) bek. a)-d) pont, 18. § (2)-(3) bek., 

20. § b) pont, 2013. évi V. tv. 5:81. § (1) bek.]. 

 

BH2018. 173. 

2013. december 15. és 2014. február 28. között termőföld eladása esetén az elővásárlásra 

jogosultak sorrendjére az 1994. évi LV. törvény 10. §-át, az értelmező rendelkezésekre a 2013. 

évi CXXII. törvény rendelkezéseit kell alkalmazni [2013. évi CXXII. tv. 70. § (3) bek.]. 

 

BH2018. 200. 

Az egyik ingatlan tekintetében elővásárlásra jogosult a dologösszességként értékesített 

ingatlanok egészére gyakorolhatja az elővásárlási jogát. A teljesítőképességét a perben kell 

igazolnia, az elfogadó nyilatkozata, illetve a teljesítés esedékessége időpontjára vonatkozóan 

[2013. évi V. tv. 6:222-6:223. §]. 

 

BH2019. 51. 

A közös tulajdonban álló termőföld földműves tulajdonostársát akkor is megilleti az 

elővásárlási jog más elővásárlásra jogosult földművesekkel szemben, ha ő az adásvételi 

szerződés szerinti vevő [2013. évi CXXII. törvény 18. § (1)-(3) bek.]. 

 

BH2019. 52. 

Föld eladása esetén az adásvételi szerződésre tett elfogadó jognyilatkozathoz csatolni kell az 

elővásárlási jogosultságot bizonyító okiratokat. Az elővásárlási jog megszegésével kötött 

szerződés hatálytalanságából eredő igény érvényesítése érdekében indított perben az 

elővásárlásra jogosultak egymás közötti viszonyában irányadó törvényi sorrendben új ranghely 

nem jelölhető meg, az elfogadó jognyilatkozat alaki és tartalmi hiányai nem pótolhatók [2013. 

évi CXXII. törvény 18. § (1) bek., 21. § (5) és (9) bek.]. 

 

BH2019. 169. 

I. A szerződés semmisségével kapcsolatos peres eljárás indításához fűződő jogi érdek túlmutat 

az ügyhöz kapcsolódó érdekeltségen, jog által szabályozott érdekeltséget: jogszabályban 

biztosított jogot, érvényesíthető igényt, azaz jogszabályra hivatkozással bemutatható 

érdekeltséget jelent. 

II. A szerződő feleken kívül állónak a támadott szerződésből fakadó és érvénytelenségi 

keresettel, restitúciós igény érvényesítésével orvosolható jogsérelmet, a helyreállítani kért 

eredeti állapot által érintett jogi helyzetet, jogaira és/vagy kötelezettségeire kiható érdekeltséget 

kell igazolni. Ennek hiányában a keresetet ítélettel anyagi jogi kereshetőségi jog (aktív perbeli 

legitimáció) hiányában kell elutasítani [2013. évi V. tv. 6:88. § (3) bek.]. 

 

BH2019. 173. 

A Földforgalmi törvény alapján elővásárlási jogát gyakorló jogosult számára az NFA által 

kötött szerződés hatálytalanságából eredő igények érvényesítésére szabott törvényi határidő 

megnyílása mindig az egyedi tényállás függvénye, annak időpontja csak az adott ügy 

körülményeinek mérlegelésével állapítható meg: megnyílik a határidő az NFA tájékoztatásával, 

miszerint az elővásárlási jogát gyakorló nem előzte meg a szerződés szerinti vevőt. Ezzel 

ugyanis egyértelműen a tudomására hozta, hogy az elfogadó nyilatkozatát figyelmen kívül 

hagyta, az eredeti vevővel kötött szerződést tekinti hatályosnak, azaz megsértette az 

elővásárlási jogát [2013. évi V. tv. 6:223. § (2) bek.]. 

 

BH2019. 186. 

A Földforgalmi tv. 12. § (1) bekezdés ba) alpontját úgy kell értelmezni, hogy a helyben lakói 

minőségnek a föld megszerzője vonatkozásában kell fennállnia [2013. évi CXXII. tv. 5. §, 12. 

§ (1) bek., Alaptörvény 28. cikk]. 

 

BH2019. 230. 
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Az elővásárlási jog gyakorlása törvényi feltételeinek e jog gyakorlásakor, azaz az elfogadó 

nyilatkozat megtétele időpontjában és a jogosult személyében kell fennállnia. A tulajdonszerzés 

jogalkotó által preferált céljának - ha jogszabály eltérően nem rendelkezik - a tulajdonszerzés 

időpontjában kell megvalósíthatónak lennie [2013. évi CXXII. tv. 18. § (2) bek.]. 

 

BH2019. 243. 

I. Termőföld tulajdonjogának elbirtoklása iránti perben a keresetlevélhez mellékelni kell a 

mezőgazdasági igazgatási szerv által kiállított hatósági bizonyítványt. Annak hiánya a 

keresetlevél idézés kibocsátása nélküli elutasítását vagy utóbb a per megszüntetését 

eredményezi. Ha a fél az elsőfokú ítélet meghozatala előtt a hatósági bizonyítványt becsatolja, 

a felülvizsgálati eljárásban (miként a másodfokú eljárásban), az eljárás hivatalból való 

megszüntetésére már nincs lehetőség. 

II. Ha a termőföld elbirtoklásából eredő igény érvényesítéséhez szükséges hatósági 

bizonyítványt a mezőgazdasági igazgatási szerv kiállítja, annak esetleges hiányosságai a polgári 

perben nem vizsgálhatók [1952. évi III. tv. 130. § (1) bek. c) pont, 157. § a) pont, 158. § (1) 

bek., 239. §, 270. § (1) bek., 1959. évi IV. tv. 121-122. §, 2013. évi CXXII. tv. 33. § (4) bek.]. 

 

 

 

 

 

4. Földforgalmi ügyekkel kapcsolatos BDT-k (polgári ügyszak): 

 

BDT2018. 3884. 

I. A földhivatal tulajdonjogot bejegyző határozatával szembeni fellebbezés, illetve az ennek 

eredménytelensége esetén megindított közigazgatási per nem alkalmas az elővásárlási jog 

megsértéséből eredő igények érvényesítésére, mert az eljárás az elővásárlásra jogosult 

tulajdonszerzésére nem vezethet. Az elővásárlási jog sérelme esetén a szerződés 

hatálytalanságából eredő polgári jogi igény érvényesítésére van lehetőség. 

II. Ha az elővásárlásra jogosult olyan tartalmú elfogadó nyilatkozatot tesz, miszerint a föld 

tulajdonjoga megszerzésének célja ökológiai gazdálkodás folytatása, a közölt célnak objektív, 

igazolható alapokon kell nyugodnia. Ezt a körülményt ezért olyan okirattal kell bizonyítania, 

amelyből kitűnik: kész és képes ökológiai célú gazdálkodás folytatására, nem csupán a 

rangsorban való elsőbbsége érdekében hivatkozik arra. 

 

BDT2018. 3907. 

I. A Földforgalmi törvény által az elővásárlásra jogosult elfogadó nyilatkozatára meghatározott 

feltételek kógens rendelkezések, e körben a bíróságnak nincs mérlegelési jogköre, és arra sincs 

lehetőség, hogy az elővásárlási jog jogosultja nyilatkozatának hiányait utólag pótolja. 

II. Nincs akadálya annak, hogy a jogosult elővásárlási jogát megalapozó több ranghelyet is 

megjelöljön; érdemi kérdés annak eldöntése, hogy adott esetben melyik alapján tudja 

elővásárlási jogát gyakorolni. 

 

BDT2019. 3978. 

I. A Földforgalmi tv. hatálya alá tartozó ügylet esetében az egyéb feltételek mellett – 

amennyiben harmadik személy használatában van az ingatlan – a szerző félnek azt is vállalnia 

kell, hogy a fennálló földhasználati jogviszonyt nem hosszabbítja meg. 

II. A bíróság az eljárása során vizsgálhatja a teljesítőképességet és a teljesítőkészséget, de nem 

előfeltétel a teljesítőképességnek az igényérvényesítéssel, azaz a keresetlevél benyújtásával 

egyidejű igazolása. 

 

BDT2019. 3965. 

I. A Földforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés a) pontja alapján az elővásárlási jog gyakorlásának két 

együttes feltétele van: az állattartás, illetve a takarmány-előállítás biztosítása mint cél. Az 



171 

 

állattartás ténye mellett okiratokkal kell igazolni azt is, hogy a takarmány-előállítás érdekében 

objektíve szüksége van a földterületre. 

II. Jogszabály az igazolás módját nem határozza meg, ezért bármilyen, arra alkalmas okirattal 

igazolható a takarmány-előállítási cél. 

III. Jogszabályhely alaptörvény-ellenességének megállapítása iránt a bíró akkor 

kezdeményezheti az Alkotmánybíróság eljárását, ha az előtte folyamatban lévő egyedi ügy 

elbírálása során az adott jogszabályhelyet alkalmaznia kell. 

IV. A magas pertárgyérték magasabb ügyvédi felelősséggel jár, amelynek az ügyvédi 

munkadíjban is kifejezésre kell jutnia. Mindez azonban nem vezethet arra, hogy önmagában a 

pertárgyérték alapján magas ügyvédi munkadíjat állapítson meg a bíróság, annak mérlegelése 

nélkül, hogy a jogi képviselő a perben ténylegesen milyen volumenű és színvonalú munkát 

végzett. 

 
 


