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Bosvos Pil
cimzetes egyetemi tanar, SZTE AJTK Uzleti Jogi Intézet

A FOLDRE VONATKOZO EGYBEFOGLALT VETELAR
ALKALMAZHATOSAGANAK KITERJESZTESE

1. Bevezetés

Az egybefoglalt vételaron torténd értékesités akkor valosul meg, ha a fizikailag, vagy
gazdasagilag egységet képezd dolgokat egyiitt, egy szerzddéssel, mint dologdsszességet
adnak el. Az egybefoglalt vételarrol a Polgari torvénykonyv' nem rendelkezik, azt az ujabb
jogi szabalyok kozé a foldforgalmi torvény? vezette be. A torvény eredeti szovegezése
szerint: ,,tobb fold* egybefoglalt vételaron torténd eladasara akkor keriilhet sor, ha azok
egymassal szomszédosak, vagy egy mezdgazdasagi lizemkdzponthoz tartoznak.” Modo-
sitas utan, a hatalyos szabalyozas a kdvetkez6kképpen szdl: ,,tobb foldnek egybefoglalt
vételaron torténd eladasara akkor keriilhet sor, ha azok egymassal szomszédosak, vagy
a foldhasznalati nyilvantartasba bejegyzett foldhasznaloja a) az elado, vagy b) legalabb
harom éve a vevo.”

Tobb f61d egybefoglalt vételaron torténd értékesithetdségének bevezetése dsszefligg a
jogalkoto azon célkitlizésével, hogy az integralt mezdgazdasagi termelésszervezés megvalo-
sulhasson, a nyilvantartott mezogazdasagi tizemkdzpontok altal a mez6- és erdégazdalkodas
versenyképessége pedig ndvekedjen. A kozvetlen célként a kdzepes méretili farmergazdasa-
gok elterjedésének segitése, illetve a tovabbi birtokelaprozodasok elkertilése, az egységes
birtoktestek szétesésének megakadalyozasa jelenik meg.6

2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrél (a tovabbiakban: Ptk).

2013. évi CXXIL. torvény A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol (a tovabbiakban: Fftv.).

Fold alatt az Fftv. 5. § 17. pontja alapjan a mez6-, erddgazdasagi hasznositast foldet kell érteni, amely a fold
fekvésétol (belteriilet, kiilteriilet) fiiggetlentiil valamennyi olyan foldrészlet, amely az ingatlan-nyilvantartasban
szanto, sz616, gytimolesos, kert, rét, legeld (gyep), nadas, erdd és fasitott teriilet miivelési agban van nyilvan-
tartva.

4 Fftv. 19. § (5) bekezdés.

> Megallapitotta a 2021. évi CL. torvény 79.§ (1) bekezdése, hatalyos 2022. 1.1-t6l.

A Fftv. indokolasa utal arra, hogy a torvény hatalyba Iépésekor a birtokstruktirat a nagyszama, és az életké-
pesség alsé kiiszobét alig elérd kisgazdasagok nagy szama, a kevés szamu nagybirtok, az ehhez képest nem
szamottevo, de ndvekvo kozépiizemek jellemzik. Az indokolas ez utobbi, a foldtulajdonon alapulo kozépbirtok
nagyobb mértékii jelenlétét tartotta indokoltnak és kivanatosnak.
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2. A maganjog szerinti dologosszesség

Az egybefoglalt vételar genus proximuma a dologdsszesség. Azt, hogy mit kell értentink
dologodsszesség alatt — a Ptk. meghatarozasanak hianyaban — a korabbi jogirodalom és az
Ujabb birdi esetjog alapjan vizsgalhatjuk.

A dologdsszességrol az 1928. évi Maganjogi Torvénykonyv Javaslat — ingokkal 6sz-
szefiiggésben — harom helyen tesz emlitést: az elhasznalhat6é dolgoknal, a haszonélvezet
targyanal és a végrendeletnél.”

Kolosvary Balint szerint a dologdsszesség ,,t0bb egyfajtaju dolog ugyanazon gya-
korlati, illetoleg gazdasagi cél szolgalatara 6sszehozva térbeli egyiittességben all, kézos
gyiijténévvel van megnevezve és a jogi forgalom kénnyebbsége okabol latszolag épp ugy
szerepel, mintha ondllo egység volna” *

A foldforgalmi torvény hatalyos szabalyozasahoz kdzelebb all Almasi Antal megha-
tarozasa, amely szerint a ,,dologdsszesség valamely kozds gazdasagi célt parhuzamosan
szolgalo tobb dolognak a targyi jog dltal elismert kapesolata™.’

Mindkét meghatarozasnak az a kdzponti része, hogy a dologdsszesség elemeit az azo-
nos gazdasagi cél tartja 6ssze. A dologdsszességbe tartozod dolgok gyakran egynemiiek, ez
keltheti azt a latszatot, mintha a dologdsszesség 6nalld egység volna, a latszolagos egység
azonban nem jelenti azt, hogy a dologdsszesség egy dolognak mindsiil és igy helye lenne
a dolgok kozott, ugyanis a dologdsszességet onmagaban a kozds gazdasagi cél nem teszi
eggyé.'” A dologdsszességhez tartozd dolgok nem alkotnak egy tulajdoni egységet, akkor
is Onalldan targyai a tulajdonjognak, ha értékesitésiik egyszerre torténik.

Egésznek csak a dologdsszesség részei tekinthetoek, csak a dologdsszesség dsszetevoit
lehet birtokba venni, hasznalni, hasznait szedni, arra zalogot alapitani vagy végrehajtas
ala vonni."

Altalanosan elfogadott a jogirodalomban, hogy a dologi jog targya mindig csak egye-
dileg meghatarozott dolog lehet, itt hangstlyozottan jogi értelemben vett egyediesitésrol,
meghatarozottsagrol van sz6.'? Osztja ezt az allaspontot Menyhard Attila is, véleménye
szerint ,,tovabbra is sziikségesnek tiinik az egyediség elvének fenntartasa a dologi jogban.
Ez azt jelenti, hogy a dologi jogok mindig csak egyes, individualizalt dolgon dllnak fenn,

dologdsszességeken dltalaban nem”.

Maganjogi Térvénykonyv Javaslat (a tovabbiakban: Mtj.) 435. § Térvénynél fogva elhasznalhaté az ingo
dolog, ha arutarhoz vagy mas oly dologdsszességhez tartozik, amelynek rendeltetésszer(i hasznalata a hozza
tartozo egyes dolgok elidegenitésében all. Mtj. 646. § Ha a haszonélvezet targya arutar vagy mas dologosz-
szesség vagy pedig vagyon, a tulajdonos és a haszonélvezd kolesondsen kovetelhetik, hogy a masik a leltar
felvételében kozremiikodjék. Mtj. 1937. § Arutar vagy mas dologdsszesség hagyoményozisa kétség esetében
azokra a dolgokra terjed ki, amelyek az 6rokhagy6 halalakor a dologosszességhez tartoznak.

KovosvAry Balint: 4 dologi jog dltalanos tanai. A magyar maganjog. Grill Karoly Konyvkiadé vallalat,
Budapest, 1942. p. 41.

> ArLMaAst Antal: 4 dologi jog kézikonyve. Grill Karoly Konyvkiado vallalat, Budapest, 1929. p. 55.

=)

KOLOSVARY, 1942. p. 42.

KOLOSVARY,1942. p. 43.

[~}

LeNkovics Barnabas: Polgari jogi alapok. Rejtjel Kiadd, Budapest, 2002. p. 72.

by

MENYHARD Attila: Eszrevételek és javaslatok az iij Polgdri Torvénykonyv dologi jogi koncepcidjanak kiegé-
szitéséhez. Polgari Jogi Kodifikacio, 2002/5-6. p. 14.
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Dologosszességet el kell hatarolni az dsszetett dolgoktol. Mig a dologdsszesség tobb
kiilonallo, de ugyanarra a gyakorlati, illetve gazdasagi cél szolgalatara rendelt dolog 6ssze-
foglalasa, amely a forgalomban, mint egység szerepel, addig az dsszetett dolog nemcsak
forgalmi (jogi) egység, hanem egyszerre fizikai és forgalmi (jogi) egység is. Az Osszetett
dolog tobb fizikailag egységes alkotdelembdl all. Az dsszetett dolog esetében tehat Iénye-
gében egy dologrol van sz6. A Ptk. kommentarja szerint ,.,egységes és dsszetett dolgokrol
beszélni csak az alkotorészi és tartozéki kapcsolat dsszefiiggésében lehet. Onmagdban
annak, hogy a dolog egymastol allagsérelem nélkiil szétvalaszthato tébb dologbol dll-e,
nincs dologi jogi relevanciaja. Egészen absztrakt értelemben minden dolog Osszetett, ezért
ha a jog a dolog dsszetettségenek relevanciat tulajdonit, azt normativ modon, alkotorészi
és tartozéki kapcsolat definialasaval teszi, akként, hogy meghatarozza a dolgot, amely a
tulajdonjog targya.”™*

Az dsszetett dolgok is képezhetnek dologdsszességet, illetve Osszetett dolog is része
lehet a nem Osszetett dolog mellett a dologdsszességnek, semmi akadalya nincs annak,
hogy a fizikailag Osszetett egységes dolgokbol a forgalmi (jogi) egység 1étrejojjon.'?

A dologosszesség gyakorlati jelent6sége, hogy a szerzédéses viszonyokban egyszeriibb
ennck az atruhazasa, bérbeadasa stb., mint a benne szerepld dolgoké kiilon-kiilon. A ,,for-
galmi egység” azonban nem zarja ki a dologi jogi egyediség elvének érvényesiilését, azt,
hogy a dologdsszességet kitevo egyes dolgok kiilon-kiilon képezik a tulajdonjog targyat.
Vagyis a dologdsszesség nem targya a tulajdonnak, a tulajdon targyai a dologdsszességben
levé egyes dolgok.'¢

A dologosszességbe tartozik minden targy, amely a jog keletkezésekor a dologdsszes-
séget alkotja, ebbdl kovetkezik, ha valaki atruhdzza a dologdsszességet, akkor at kell adnia
a dologdsszességbe tartozo valamennyi dolgot.

A funkcionalis kapcsolatot (valamilyen szempontb6l fennallo azonossagot) mind fizi-
kai ok, mind gazdasagi érdek létrehozhat. Mint arra a Kuria eseti dontésében ramutatott
fennall a dologdsszességkent tortend értékesités lehetosége olyan esetekben is, ha az elado
a dolgokat oszthatatlan szolgaltatasként kivanja eladni, vagy a vevé azokat ilyen modon
akarja megvenni az eladhatosag, illetve a jobb eladhatésag érdekében.”"

Kisfaludi Andras felhivja a figyelmet arra, ilyen jellegii kapcsolat nemcsak funkcionalis,
hanem személyi alapon is kialakulhat. Ezt a kapcsolatot alanyi kdzponti egységnek nevezi.
Ennek a kapcsolatnak az a Iényege, hogy tobb tulajdoni targy ¢s az ezekhez kapcsolodo,
6nallo tulajdoni jogviszony kozott az teremt kapesolatot, hogy mindegyiknek a jogosultja
ugyanaz a személy. Igy példaul a haszonélvezetnél a dologdsszességi egységet a jog azzal
teremti meg, hogy az egy személy hasznalataban allo dolgok Osszessége dologdsszes-
ségkent jelenik meg — fiiggetlentil attol, hogy ezek kozott van-e funkcionalis kapcsolat
vagy nincs. A dologdsszesség ¢s a dologdsszességbe tartozo dolgok feletti tulajdonjog

14 MENYHARD Attila: 4 tulajdonjog dltaldnos szabdlyai. A Ptk. 5:15. §-dhoz kapcsolédoé magyardzat. In: Vékas
Lajos — Gardos Péter (szerk.): Nagykommentar a Polgari Torvénykonyvr6l sz616 2013. évi V. torvényhez. 1.
kotet. Wolters Kluwer Hungary, Budapest 2020. p. 1018.

5 EBH 2010. 2226. szamu dontés.

1 ToTH Lajos: Magyar magdnjog. Dologi jog. Debrecen Varos és Tiszantli Reformatus Egyh. Ny., Debrecen,
1930. p. 84.

7 BH 2018. 200. szamu dontés.
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egységesen kertil kezelésre, ezt az egységet a dolgok egységes, egy személyhez kotédo
hasznalata teremti meg.'®

Osszefoglalva: a maganjog dologdsszesség alatt egymassal alkotorészi kapcsolatban
nem allo, hanem egymassal csak funkcionalis kapcsolatban levo (tehat fizikailag oszthatd
szolgaltatasnak mindsiild, a gazdasagi forgalomban azonban egységet alkotd) dolgokat,
vagy tobb dolog egy jogosult hasznalatdhoz ko6t6dd dolgokat ért. A dologdsszesség — jogi
értelemben — oszthatatlan szolgaltatast jelent."

3. A foldforgalmi torvény szerinti dologosszesség

A foldforgalmi torvény a dologdsszességként valdo mindsitést két konjunktiv (objektiv és
szubjektiv) feltétel meglétéhez koti.

3.1. A dologdsszességet megalapozo objektiv feltétel

A torvény hatalyba lépésekor A Foldforgalmi térvény 19. § (5) bekezdésének rendelkezése
ugy rendelkezett, hogy ,,t0bb f6ld egybefoglalt vételaron torténd eladasara akkor keriilhet
sor, ha azok egymassal szomszédosak, vagy egy mezégazdasagi iizemkozponthoz tartoznak.”

A hatalyos szabalyozas szerint a f61d bizonyos tulajdonsaga — igy a szomszédos fold-
teriilet ténye, vagy a foldrészletek azonos f6ldhasznalo altal valo birtoklasa és miivelése
— ad lehetéséget a foldek egybefoglalt vételaron torténd eladasara.

A korabbi és a hatalyos szabalyozast 6sszevetve arra a kovetkeztetésre juthatunk, hogy
a hatalyos szabalyozas kiterjesztd, a mezdgazdasagi tizemkdzpont tartozo foldek logikailag
beolvadnak a f6ldhasznalo altal birtokolt és miivelt foldek kozé, a kiterjesztés eredménye-
ként az in maiore minus inest® jogelv érvényesiil.

Amiben a két szabalyozas azonos, azaz a korabbi és a hatalyos szabalyozasban is meg-
1év6 konstans elem, az a szomszédossag tényének dologdsszességet generalo elismerése.
A szomszédos foldnek az olyan f6ld mindsiil, amely — a telepiilés kozigazgatasi hataratol
fiiggetleniil — a jogligylet targyat képezo folddel kozvetlentil, illetve 6nallo helyrajzi szam
alatt nyilvantartott ut, arok, csatorna kozbeékelddésével kozvetve érintkezik.>! A szomszé-
dossag ténye az ingatlan-nyilvantartasi a térkép alapjan ellendrizendd.

Amiben a hatalyos szabalyozas flexibilisebb irdnyba valtozott az a birtoklas és hasznalat
tényének dologdsszességet ado tényallasi elemével fiigg dssze. Ezért azt kell megvizsgal-
ni, hogy mennyiben volt szigoriibb a termdfold esetén az egy tizemkdzponthoz tartozas
kovetelménye a foldeknek az azonos f6ldhasznalo altal valo birtoklasanak és miivelésének
tényével.

A hatalyon kiviil helyezett jogszabalyhely a dologdsszességet indukald objektiv faktor-
nak a mezdgazdasagi lizemkdzpontot tekintette. Mezdgazdasagi tizemkdzpont alatt ,,/a/

18 KisFALUDI Andras: Fenntarthaté-e a dologi jog egyediségének elve? Polgari Jogi Kodifikacio, 2006/6. p. 40.
1 EBH2010. 2226. szamu dontés.

20 A tobben a kevesebb benne van” jogelv.

21 Fftv. 5. § 23. pont.
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foldmiives [...] tulajdonaban, illetve a hasznalataban allo, a mezé — és erdogazdasagi
tevékenység vagy a mezo- és erdogazdasagi tevékenység és a kiegészito tevékenység celjat
szolgalo gazdasagi, lako, illetve irodaépiilettel beépitett ingatlant vagy a tanyat” értette,
amely ,,a gazdalkodas végzésének vagy megszervezésének a mezégazdasagi igazgatasi
szervnél bejelentett helyén szolgal.”*

A jogalkot6 célja a mezdgazdasagi lizemkdzpont létesitésével az volt, hogy a foldmi-
veseket helyhez kosse. Ez vilagosan kitlinik a foldforgalmi térvény indokolasabdl, e szerint
»~mezogazdasagi iizemkozpont képezi a foldszerzés foldrajzi korének origojat”, ugyanis az
iizemkdzpont 1étesitését a jogalkoté nem barhol engedi, hanem csak a fold helye szerinti
telepiilésen.”® Az lizemkozpontokrol nyilvantartast vezetnek, amely kozhiteles hatosagi
nyilvantartasnak minésiil.**

A mezbégazdasagi lizemkozpont torvényi meghatarozasanak elemzése soran a judika-
turaban a kdvetkezd 1ényeges 0sszetevok kristalyosodtak ki:

— lizeme és az ahhoz kapcsoloddan bejelentett tizemkozpontja csak foldmiivesnek
lehet, iizemkodzpontként csak olyan ingatlan jelenthetd be, amely a foldmiives
hasznalataban van,?

— azlizemkdzpont 1étesitését a jogalkotd nem barhol engedi, hanem csak a fold helye
szerinti telepiilésen, ott ahol a foldmiives mezdgazdasagi termeld tevékenysége
folyik,*

— iizemkozpontként bejegyzett helynek az eldvasarlasi jog gyakorlasa korében van
kiilonds jelentdsége, az anyagi jogi jogszabaly értelmében az eldvasarlas kedvez-
ménye kizarolag ahhoz a foldrajzi helyhez kapcsolodhat, ahol az tizemkdzpont
fekszik, ahonnan a foldmiives iranyitja, szervezi a termeld tevékenységét.”’

— az adasvételi szerzodésben egybefoglalt vételar csak olyan ingatlanokra kothetd
ki, amelyek az adasvételi szerzodésben félként szereplé foldhasznalo tizemkoz-
pontjahoz tartoznak,?

— dologdsszességhez sziikséges gazdasagi egység csak akkor valosul meg, ha a me-
z6gazdasagi tizemkozpont tulajdonosa vagy hasznaldja az adasvételi szerzédéssel
atadott valamennyi foldjének a miivelhetséget biztositani tudja.?

A hatélyos szabalyozas nem valtozott annyiban, amennyiben a foldre vonatkozé do-
logdsszesség fennallhatosaganak egyik kozponti szerepldje tovabbra is a foldhasznalati
nyilvantartasba bejegyzett foldmiives.*

S
N}

Fftv. 5. § 21. pont.
Kuria Kfv. 37.848/2017 szamu dontés.

2013. évi CCXIL. torvény (a tovabbiakban Fétv.) 100. § (1) bekezdés, tovabba a 38/2014. (IL. 24.) Korm. ren-
delet a foldmiivesekr6l, a mezégazdasagi termeldszervezetekrdl, valamint a mezdgazdasagi tizemkozpontokrol
vezetett nyilvantartas részletes szabalyairol.
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Székesfehérvari Torvényszék Kf. 6/2017 szamu dontés.
Fftv. 5. § 21. pont.

Kfv. 37.848/2017 szam dontés.

BH 2018. 289 szamu dontés.

Kfv. 37.111/2018 szamu dontés.

Foldmiivesként nyilvantartasba vehet6 a foldforgalmi torvény értelmében az a belfoldi természetes személy,
illetve tagallami allampolgar, aki kiilon rendeletben meghatarozott mezdgazdasagi vagy erdészeti szakiranyu
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A valtozas abban kovetkezett be, hogy a hatalyos szabalyozasban mar nem mezdgazda-
sagi lizemkozpont képezi a foldszerzés foldrajzi korének origojat. A korabbi szabalyozasban
szerepl6 egy mezdgazdasagi lizemkozponthoz vald tartozast legfeljebb az egy telepiilésen
fekvo foldrészletek vonatkozasaban lehet(ne) megallapitani, mert nincs olyan szabaly, ami
alapjan az iizemkdzpont nyilvantartasba vételénél be kellene a nyilvantartasba jegyezni az
Hlizemkozponthoz tartozo” dsszes (akar egy, akar tobb telepiilésen fekvo, esetleg tobb szaz
helyrajzi szamon bejegyzett) foldnek a helyrajzi szamat, a mezégazdasagi iizemkozponthoz
tartozo6 foldek nem nyilvantartott adatok.’!

A hatalyos — kiterjeszt6, az izemko6zpontot is magaban foglalo — szabalyozas mar akkor
is megengedi a forgalmi egység, a dologdsszesség létrehozasat, ha a dologdsszesség részét
képezd valamennyi foldnek a foldhasznalati nyilvantartasba bejegyzett foldhasznaloja az
eladd vagy a vevo, feltéve, hogy a vevd legalabb harom éve hasznélja a foldet.

Eszerint egybefoglalt vételar megallapitasara — a szomszédossagon kiviil — mar nem
az egy iizemkozponthoz tartozas szolgal szempontként, hanem az, hogy a foldhasznalati
nyilvantartasba ugyanaz a személy legyen a bejegyzett foldhasznalo.

3.2. A dologédsszességet megalapozo szubjektiv feltétel

A dologdsszességet megalapozo szubjektiv feltétel az alanyok szerzddéses akarata. Nem
elegend6 az emlitett fizikai tulajdonsagok (a foldek szomszédossaga vagy a foldek azonos
foldhasznalo altali birtoklasa ténye) valamelyikének fennallasa, a dologdsszességhez sziik-
séges még a felek arra iranyul6 egyezd szerzédéses akarata, az, hogy az objektiv feltétel
fennallasa esetén a foldek egybefoglalt vételaron torténd eladasaban allapodjanak meg.
Lényeges az adasvételi szerzodésben azt a tényt rogziteni, hogy az abban szerepld

ingatlanok

— dologdsszességkeént,

— egybefoglalt vételaron kertilnek értékesitésre.

Utalni kell arra, hogy az elado szandéka kizarolag a tulajdonaban all6 ingatlanok egyiit-
tes értékesitésére terjed ki, amelyre vonatkozdan vevo ezzel 6sszhangban allo szerzédéses
nyilatkozatot tesz.*?

A szerzddésben ajanlatos rogziteni azt is, hogy az eladot egy esetleges eldvasarlasra
jogosultnak csak olyan elfogad6 jognyilatkozata koti, amelyben magara nézve az adasvételi
szerzodés egészét teljes-kortien elfogadja.

képzettséggel rendelkezik vagy ennek hianyaban igazoltan legalabb 3 éve mez6-, erdGgazdasagi tevékenységet,
illetve kiegészitd tevékenységet sajat nevében és sajat kockazatara folyamatosan Magyarorszagon folytat és ebb6l
igazoltan arbevétele szarmazott, vagy az arbevétel azért maradt el, mert a megvalosult mez6- vagy erdégazda-
sagi célu beruhazas még nem hasznosulhatott, vagy a legalabb 25%-ban tulajdonaban all6, Magyarorszagon
bejegyzett mezGgazdasagi termeldszervezet olyan tagjanak mindsiil, aki mez6-, erddgazdasagi tevékenységet,
illetve mez06-, erdégazdasagi ¢és az azokat kiegészitd tevékenységet személyes kozremitkodésként végzi.

3! Debreceni Torvényszék K.700.705/2021 szamu dontés.

32 BH 2021. 89. szamu dontés.
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4. A dologosszességre vonatkozo vételi ajanlat rendszertani helye foldforgalmi
torvényben

Az elévasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekr6l szo016 PK vélemény??
(a Kuria 1/2014. PJE hatarozata utan is relevans) 9. pontja szerint az el¢vasarlasi jog jogo-
sultjanak az oszthatatlan szolgaltatas (dologdsszesség) esetén nincs lehetdsége arra, hogy
elévasarlasi jogat csak az egyes dolgok vonatkozasaban gyakorolja. A jogalkoto ezért csak
kivételesen teszi lehetévé tobb fold egybefoglalt vételaron valo eladasat. Ennek okan kertilt
a dologdsszességet megszoritd rendelkezés a foldforgalmi térvényben ,,Az eldvasarlasra
jogosultak sorrendje, és az eldvasarlasi jog gyakorlasa” fejezetben elhelyezésre.

A dologdsszesség az eldvasarlasi jogot korlatozo, egyben annak gyakorlasat megne-
hezit6 intézmény, amely torvény alapjan illeti meg a jogosultat.

A dologosszességre vonatkozo ajanlatot kozolIni kell az elévasarlasi jogosultakkal 34

A felhozott PK vélemény rogziti azt is, hogy: ,,az a kériilmény, hogy a tulajdonos azt
a dolgot, amelyre az elévasarlasi jog vonatkozik, azzal a feltétellel adja el, hogy a vevd
mas dolgokat is megvasarol, nem mentesiti a tulajdonost az alol a kételezettsége alol,
hogy a harmadik személytél szarmazo vételi ajanlatot kozdlje mindazokkal, akiknek a
dologosszességhez tartozo dolgok barmelyikén elévasarlasi joguk all fenn. A jogosultnak
az egyes dologra fennallo eldvasarlasi jogat nem érinti az a kériilmény, hogy a tulajdonos
oszthatatlan szolgaltatasként adja el az egyébként onallo dolgokat.”*

A hatalyos foldjogi szabalyozas ugyanakkor 2020. julius hé 1. napjatdl megsziintette
a Ptk. szerint a jogosultak felé fennallo kozvetlen kozlési kotelezettséget. A foldforgal-
mi torvény szerint joghatalyos kozlésnek az elektronikus kozlést kell tekinteni, amely
az elektronikus tdjékoztatasi rendszer keretében mitkodé kormanyzati honlapon torténd
kozzététellel valosul meg. >

Azonban a felek kozott megkotott adasvételi szerzodés — tajékoztato jelleggel — a pol-
garmesteri hivatal hirdet6tablajan is kifliggeszthet6 az elektronikus kdzzététellel azonos
id6tartamra. Az elévasarlasi jog jogosultja szamara nyitva allé 60 napos nyilatkozattételi

3 Legfelsébb Birosag Polgari Kollégiumanak 2/2009 (V1. 24.) PK véleménye.

3#* A Fftv. 18. § (1) bekezdés szerint a f6ld eladasa esetén az elévasarlasi jog sorrendje az alabbi:

1) allam,

2) legalabb 3 éve tulajdonostars (csak kozos tulajdon esetén),

3) legalabb 3 éve foldhasznalo,

4) helyben lak6 szomszéd, de szomszédos telepiilésen 1év6 f6ld esetében csak a szomszédos telepiiléshataron
fekvo foldrészletek vonatkozasaban,

5) allattarto, eredet-megjeloléses terméket eldallitd és okologiai gazdalkodo, kertészeti tevékenységet végzo,
vetémag-el6allito,

6) helyben lako,

7) 20 km-es korzetben 3 éve lizemkozpontot mitkddtetd foldmiives.

3 2/2009.(VL. 24.) PK vélemény.

% A Ptk. 6:222. § (1) bekezdése szerint a tulajdonos a vételi ajanlatot annak elfogadasa el6tt koteles teljes
terjedelemben k6zolni az eldvasarlasra jogosulttal. A Ptk-val ellentétbena fold eladasa esetén a foldre vo-
natkoz0, a tulajdonos altal elfogadott vételi ajanlatot egységes okiratba foglalt szerzodésbe kell foglalni, és
azt a tulajdonosnak — a felek alairasatol szamitott 8 napon beliil — a fold fekvése szerint illetékes telepiilési
onkormanyzat jegyzdje részére — az e torvény végrehajtasara kiadott rendeletben meghatarozottak szerint —
meg kell kiildeni az e torvényen, valamint mas torvényen vagy a megallapodason alapuld elévasarlasi jog
jogosultjaival hirdetményi Gton valo kozlés érdekében.
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hataridé az adasvételi szerzédésnek a kormanyzati portalon torténd kozzétételét kovetd
napon kezdédik.

Az elévasarlasi jog jogosultjanak ezen intervallum alatt kell elfogadd nyilatkozatot
tennie, abban meg kell jel6lni az eldvasarlasi jogosultag jogalapjat, tovabba csatolni kell
a jogosultsagot igazolo okiratokat, kivéve azt, amelyet kozhiteles nyilvantartas tartalmaz.*’

A hallgatas kockazatat az elovasarlasi jogosult viseli: ha nem vagy nem hataridében
nyilatkozik, a szerz6désbe 1épéstdl elesik, és a szerzddés az eredeti felek vagy az elado és
mas elévasarlasra jogosult kozott jon létre.

3.3. Az elovasarlasi jog jogosultianak nyilatkozata

Mint azt lattuk, ha az adasvételi szerz6dés tobb dolog atruhazasarol szol, a dolgok oszt-
hatatlan szolgaltatast képez6 dologdsszesség részeként keriilnek atruhazasra, és koziilik
csak az egyik esetén all fenn el6vasarlasi jog az eldvasarlasi jog jogosultjanak az egész
dologodsszességre nézve kell gyakorolnia az elévasarlasi jogat, tehat az olyan dolgokra is
ki fog terjedni, amelyekre a jogosultat ilyen jog nem illette meg.

A foldforgalmi torvény ehhez képest megszoritast tartalmaz, mert a 19. § (5) bekezdés
csak tobb foldre nézve hoz létre dologdsszességet, csak tobb fold adhato el egybefoglalt
vételaron, ha azok egymassal szomszédosak, vagy a f6ldhasznalati nyilvantartasba bejegy-
zett f6ldhasznaldja ugyanaz a személy. Ebbol kovetkezik, hogy sem f6ldnek nem mindsiilé
ingatlan, sem ing6sag nem adhato el a folddel egyiitt oszthatatlan szolgaltatasként. Ameny-
nyiben az elado a folddel egyiitt lakoépiiletet vagy ingdsagot is magaba foglald szerzédést
kot, azokra tigy kell tekinteni, mint egy okiratba foglalt tobb szerzddésre. Ebbol kovetkezik,
hogy csak a lakoépiiletre elévasarlasra jogosult nem gyakorolhatja jogosultsagat a foldre
nézve ¢s forditva a foldre nézve jogosultsaggal rendelkezének nincs eldvasarlasi joga a
lakoingatlanra.

A tobb foldet magaban foglald dologdsszességre fennalld elévasarlasi jog jogosultja
valasztas el6tt all:

a) nem gyakorolja vételi jogat, vagy
b) a teljes dologdsszességre, azaz az eredetileg eldvasarlasi joggal nem terhelt in-
gatlanra nézve is ¢élnie kell a kiterjesztett elovasarlasi jogaval.

Az eladot csak olyan elfogado jognyilatkozat koti, amelyben a jogosult az adasvéte-
li szerz6dést, mint egészet, a szerzédésben megjeldlt valamennyi ingatlanra kiterjedéen
magara nézve kotelezen ¢és teljes kortinek elfogadja.*

37 Fftv. 21. § (5) bekezdés.

3% A term6fold eladasa esetén az elévasarlasi joggyakorlas foldforgalmi torvény 18-22. §-beli szabalyai kogensek,
a kifiiggesztett adasvételi szerzédésre jogvesztd hataridon beliil teheté elfogadé jognyilatkozatnak szigora
alaki és tartalmi kovetelményeknek kell megfelelnie ahhoz, hogy ne fiiz6djon hozza a 21. § (9) bekezdésben irt
sulyos jogkovetkezmény. Az adasvételi szerzodésre tett elfogadod jognyilatkozathoz csatolni kell az eldvasarlasi
jogosultsagot bizonyitd okiratokat, az elévasarlasra jogosult az adasvételi szerzodést elfogadd jognyilatkozata
folytan kizar6lag abban az esetben 1ép a tulajdonos allam altal kotott adasvételi szerzédésben a Foldforgalmi
tv. 22. § (2) bekezdés alapjan a vevo helyébe, ha ennek a kotelezettségének eleget tesz.

¥ Ptk. 6:63. § (2) bekezdés szerint a szerzédés létrejottéhez a feleknek a 1ényeges és a barmelyikiik altal 1é-
nyegesnek mindsitett kérdésekben valé megallapodasa sziikséges. A 1ényegesnek mindsitett kérdésben vald
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Amennyiben az eldvasarlasi jog jogosultja az egybefoglalt vételaron értékesitett f6ld-
részletek nem mindegyikére tesz vételi ajanlatot, azt ugy kell tekinteni, mintha eldvasarlasi
jogat nem gyakorolta volna. Mivel nem teljes kdriien fogadta el az egybefoglalt vételarat,
ezért elfogado nyilatkozata 0j ajanlatnak min6siil.*

Mas a megitélése annak, ha a tulajdonos és az eldvasarlasi jog jogosultja egyezséget
kot az eladoval arra nézve, hogy eldvasarlasra jogosult csak az el6vasarlasi joggal terhelt
ingatlanra érvényesiti elovasarlasi jogat.

Ha a jogosult ajanlatot tesz a megvasarolni kivant foldre és az ellenszolgaltatas mértéke,
az esetben a tulajdonos dontésétol fiigg, hogy az ellenajanlatot, amely csak az elévasarlasi
joggal terhelt ingatlanra vonatkozik, elfogadja vagy nem. Ha az eldvasarlasi jog kotelezettje
az elado elfogadja az eldvasarlasi jogosult ajanlatat, azt hogy csak az elévasarlassal terhelt
ingatlanra nézve j0jjon létre szerzddés, ugy a jogosult elérte céljat, de ez mar kiviil esik a
dologodsszességre fennallo eldévasarlasi jog gyakorlasanak korén.

Megegyezés hianyaban az elévasarlasi jog jogosultja csak akkor tudja érvényesiteni
jogat az eldvasarlasi jogaval érintett folrészletekre, ha be tudja bizonyitani, hogy a foldeknek
dologodsszesség részeként valo atruhazasaval, a tulajdonos joggal valo visszaélést kovet
el. A birosag el6tt azt kell bizonyitani, hogy az egyiittes értékesitésre visszaélésszertien,
az el@vasarlasi jog kijatszasa érdekében keriilt sor.*!

Az 1j jogszabalyi tényallas mellett azonban az eldvasarlasi jog kijatszasat aligha lehet
bizonyitani. Amennyiben a dologdsszesség kialakitasanak objektiv feltételei fennallnak,
ugy nem kell vizsgalni annak racionalitasat vagy gazdasagilag elfogadhaté magyarazatat,
hogy miért keriilnek az ingatlanok egyiittes értékesitésre. A valds jogalapjat a tulajdo-
nos(ok) kiterjesztési joganak a torvény teremti meg, ettdl kezdédden a tulajdonosnak nem
kell bizonyitania, hogy a megmarado ingatlanait csak alacsonyabb aron vagy egyaltalan
nem tudnd értékesiteni. A tulajdonostdl nem varhat6 el, hogy kiilon-kiilon kisérelje meg
az ingatlanok értékesitését, kockaztatva azt, hogy egyes onmagukban hasznalhatatlan in-
gatlanok végiil eladhatatlannd valnak.*

3.4. Egy szerzodés — egy/vagy tobb elado és egy/vagy tobb vevo

A dologdsszességre vonatkozo adasvételi szerzédések kétszemélyes kotelmek, de a két-
személyes kotelem nem mindig jelent két személyt. Lehetséges, hogy a kétszemélyes
kotelem ugyan azon érdekallasan (eladd és/vagy vevd) tobb személy (eladok és/vagy
vevok) osztozik.*

megallapodas akkor feltétele a szerz6dés létrejottének, ha a fél egyértelmiien kifejezésre juttatja, hogy az adott
kérdésben valé megallapodas hianyaban a szerzddést nem kivanja megkdtni.

Lasd 2013. évi CCXIL. torvény 19. §-a, Ptk. 6:222. § (1) és (4) bekezdése, az elévasarlasi joggal kapcsolatos
egyes jogértelmezési kérdésekrol szolo 2/2009. (V1. 24.) PK vélemény 7. pontja alapjan, ti. a polgari jog sem
tekinti 1étrejottnek a szerzodést az elado és az elovasarlasi jog jogosultja kozott a vételi ajanlat nem teljes korti
elfogadasa esetén.

EBH 2010. 2226 szam dontés.

Kuria Kfv. 37.347/2020 szamt dontés.

3 VILLANYI LaszI6: A kételem alanyai. Magyar maganjog. Kotelmi jog. Altalénos. Grill Konyvkiado, Budapest,
1941. p. 110.
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Az egy ,.érdekallason alloknak” egyiittes jogosultsaga, illetve kotelezettsége van. Az
ebbe a csoportba tartozd tobbalanyl kotelemre az a jellemzd, hogy a kdtelem targya,
azaz a szolgaltatas egységet képez, igy azonban, hogy meghatarozott arany vagy egyéb
szempont szerint meg van osztva a kotelemben szerepld tobb jogosult, illetve kotelezett
kozott. Egyiittes jogosultsag esetében az alanyok kapcsolata viszonylag laza, mert csak a
szolgaltatas egysége flizi 6ket egybe.

A téma befejezéseéiil azt vizsgaljuk, hanyan osztozhatnak egy érdekallason a foldekre,
mint dologdsszességre vonatkozo adasvételi szerzddés esetében.

A foldforgalmi torvény szerint a szomszédossag dologdsszességet kivaltd tényezd. A
szomszédos foldek sziikségképpen tobb tulajdonoshoz kotddnek. Ennek megfelelden egy
szerzédésben — az eladoi oldalon — tobb alany részvétele kézenfekvo és megengedett volt
a korabbi ¢és a hatalyos szabalyozas szerint is. A tdrvényben meghatarozott ilyen fizikai
tulajdonsagu foldek egyiitt értékesithetok valamilyen gazdasagi cél, példaul a nagyobb
haszon elérése érdekében. Tilto rendelkezés hianyaban nem volt és nincs akadalya annak,
hogy tobb, egymassal foldszomszédos tulajdonos egy szerzédésben, dologdsszességként
adja el foldjeit.

A szerz6désben az egyes vagyonelemek ellenértékét az eladok kiilon-kiilon is megje-
161hetik, de nincs gatja annak, hogy a felek egy szerzédésben tobb fold — a dologdsszesség
— vételarat egy Osszegben, egybefoglalt vételaron hatarozzak meg.*

Nem volt ilyen egységes megitélése a tobb tulajdonos tulajdonat képezé nem szomszé-
dos foldeknek, amikor a tulajdonosok egy masik fizikai jellemz06, az egy mezdgazdasagi
iizemkozponthoz tartozas alapjan kivantak dologdsszességként értékesiteni foldjeiket.

A Kuria altal feliilvizsgalati eljarasban elbiralt BH 2018. 289. szamon kdzzétett tigyben
ilyen kérdésében kellett az eljard birosagoknak allast foglalniuk.

A tényallas szerint I. és II. eladok regisztralt foldmiivesek, mezdgazdasagi tizemkdz-
pontjuk a kozos tulajdonukat képezo ingatlanban volt bejelentve. Eladok adasvételi szer-
z6dést kotottek az alperesi beavatkozod vevével, melynek értelmében az 1. és I1. eladok
kizarolagos tulajdonat képezd ingatlanokat egybefoglalt vételar utjan értékesitették, arra
tekintettel, hogy az ingatlanok egyazon mezdgazdasagi iizemkozponthoz tartoznak. Az I.
foku birosag az eladok és a beavatkozok kozott 1étrejott adasvételi szerzddés jovahagyasat
megtagadta. A hatarozat indokolasa szerint a Foldforgalmi tv. 19. § (5) bekezdése alapjan
az egybefoglalt vételaron torténd eladashoz nem elégséges a mezdgazdasagi tizemkdzpon-
tusag, hanem a torvény azt is megkoveteli, hogy az egybefoglalt vételaron eladasra keriilé
teriiletek a mezogazdasagi tizemkdzponthoz tartozzanak. A birdsag allaspontja szerint az
utobbi feltétel akkor teljesiil, ha a foldmiivest a tulajdonjoga alapjan a rendelkezési jog
is megilleti. Az eladok és a vevo az eladok tulajdonat képezd ingatlanok vonatkozasaban
nem kiilon allapitottak meg az egybefoglalt vételarat, ezért a birésag allaspontja szerint
az adasvételi szerz6dés jovahagyasara nem keriilhetett sor.

A Torvényszeék az 1. foku birosag itéletét — helyesen — megvaltoztatta, a feliilvizsga-
lati eljarasban a Kiria is osztotta a II. foku birdsag allaspontjat. Az indokolasok szerint
a foldforgalmi torvény 19. § (5) bekezdésében a foldek tulajdonsagai és nem a tulajdoni
viszonyaik alapjan ad lehetdséget a szomszédos, illetve az egy lizemkdzponthoz tartozo
foldek egybefoglalt vételaron torténd eladasara.

4“4 BDT 2016. 3545. szamu dontés.
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E jogszabalyhelyet a foldforgalmi torvény 5. § 21. pontjaban foglalt rendelkezésével
egybevetve nem vezethetd le olyan jogalkotoi cél, hogy vételar egybefoglalt meghataro-
zasara csak azon ingatlanok tekintetében keriilhetne sor, amely ingatlanoknak ugyanaz a
tulajdonosa.*

A hatalyos szabalyozas a foldek egységes, egy regisztralt foldmiives altal megvalosuld
foldhasznalatat tekinti olyan fizikai tulajdonsagnak, amely dologdsszességet indukalhat.
Ebben az esetben a dologdsszesség azért alakul ki, mert a dologdsszességbe tartozo foldekre
nézve egyes tulajdonjogi részjogositvanyok (birtoklas, hasznalat) egységesen kezeltek, ezt
az egységet a dolgok egységes, egy személyhez kotédo hasznalata teremti meg. Azok az
eladok lehetnek résztvevoi eladoi oldalon a tobbalanyu kételemnek, akik foldjét azonos
foldmiives hasznalja. Ebben az esetben a dologdsszesség személyi alapon alakul ki.

Amig elad6i oldalon megvalosulo tobbalanytisag — a foldforgalmi térvény céljanak
megfelelden — esélyt ad a kisbirtokok egyesitésére és ezzel az élet- és versenyképes me-
z6gazdasagi termelés folytatasara alkalmas méretli foldbirtokok létrehozasara, ez nem
minden esetben mondato el a vevdi oldalon megvalosul6 tobbalanytsagra.

A kuria egy korabbi dontésében a Ptk. elovasarlassal osszefliggd rendelkezései,* to-
vabba az eldvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl szold 2/2009.
(VI. 24.) PK vélemény alapjan elvi éllel mondta ki, hogy az egyiittes értékesités eredménye
ténylegesen csak az lehet, hogy az egyiitt meghirdetett ingatlanokat egyetlen vevo, vagy
egy elévasarlasra jogosult szerzi meg.’

A Kuria dontésének jogalapjat a foldforgalmi térvény 2020. VII. 1-t6] kezdddden
hatalyba 1épett modositasa*® alapvetden valtoztatta meg. A hatalyos szabalyozas — az is-
mertetett hatarozattal ellentétben — pontosan arra ad lehetéséget, hogy ne egyetlen vevo,
vagy egyetlen el6vasarlasra jogosult gyakorolhassa jogosultsagat, hanem tobb jogosult
egy elfogadd jognyilatkozatban kozosen is ¢lhessen vételi, illetve elévasarlasi jogaval.
A hatélyos rendelkezés szerint ez fiiggetlen attol, hogy a vételi ajanlat egy vagy tobb
foldrészletet tartalmaz. A visszaélések elkeriilése érdekében az eldvasarlasra jogosultak
sorrendjében az eldvasarlasi jogot kdzosen gyakorlo jogosultak koziil azt a jogosultat kell
figyelembe venni, aki a jogosulti rangsor szerint az utolsé helyen all.*

Az vitathatatlan, hogy a foldforgalmi torvénynek az elvasarlasi jogot szabalyozo
18-22. §-beli kogens rendelkezései nem a tobbalanyu kotelmekre vonatkozo részletsza-
balyok. Ahogyan azt kifejtettiik egylittes jogosultsag esetén az alanyok kapcsolata laza,
mert csak a szolgaltatas egysége fiizi Sket egybe. Ugy is fogalmazhatunk, hogy a felek
kozott alkalmi érdekszovetség all fenn.

Ezért elengedhetetlen, hogy a szerzodésben az alanyok részletesen meghatarozzak, hogy
a dologdsszességre vonatkozo adasvételi szerz6dés milyen feltételek megy teljesedésbe.
Részletes szerzddési eldirasok hidnyaban sziikség lesz arra, hogy a birdsag esetjogban
altalanositva alakitsa ki a tobbes alanyok kozotti jogviszony tartalmat.

4 BH 2018. 289. szamu dontés.

4 Ptk. 5:81. § és 6:222-6:223. §§.

47 PJD 2019. 3. szamt dontés.
42020. évi XL. tv. 83.§ (3) bekezdés.
4 Fftv. 19. § (6) bekezdés.
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5. Osszegzés

A birtokpolitikai preferenciak érvényre juttatasanak egyik eszkoze az elévasarlési jog in-
tézménye. Ezért a foldre vonatkozod eldvasarlasi jog jogosultjanak védelme fészabalyként
primatust ¢lvez az egybefoglalt vételar mellett megvalosulo adasvétellel szemben.

A Legfels6bb Birosag korabbi eseti dontésében még arra mutatott ra, hogy a tulajdonos
az el@vasarlasi jogot nem keriilheti meg — nem jatszhatja ki — azzal, hogy az elévasarlasi
joggal terhelt dolgot egy masik dologgal egyiitt adja el és a vételarat egylittesen allapitja
meg. A dontés Ggy szélt, hogy az eldvasarlasra jogosulttal a kapott vételi ajanlatot ,,meg-
bontva” kell k6zoIni, annak érdekében, hogy a jogosult elévasarlasi jogat gyakorolni tudja.™

Azt is megjegyezte azonban a birdi testiilet, hogy az elévasarlasi jog megkeriilésének
altalanos tilalmaval szemben eléfordulhat olyan ¢lethelyzet, amikor tobb — jogilag egyébként
kiilonalld — vagyontargy egyiittes értékesitése gazdasagilag indokolt Iehet.

A jogalkoto a foldforgalmi térvényben tgy itélte meg, hogy akkor engedheté meg
az elévasarlasi jog gyakorlasanak megnehezitése, akkor jelenik meg az elévasarlasi jog
korlatozasanak gazdasagi indokoltsaga, ha az adasvétel targyat képez6 foldek gazdasagi
egységet képeznek. A fold esetében torvény hatarozza meg azokat az objektiv feltételeket,
amelyek fennallasa esetén a felek egyez6 akaratnyilvanitassal a gazdasagi egységet képezd
dologdsszességre egybefoglalt vételar kikotésével adasvételi szerzodést kothetnek.

A szabalyozas hianyossaga, hogy megengedi ugyan az adasvételi szerzodésben a tobbes
alanyok részvételét vevoi oldalon is a dologdsszesség fennallasa esetén, azonban a jogalkotd
a torvény alapjan létrehozhatd tényalladékhoz tovabbi fogodzot nem ad, ezért ahogyan
eddig is, ugy a jovoben is sziikség lesz a birdi jogfejlesztd értelmezésre.

3 Birosagi Hatarozatok 1984/270.szamu dontés.
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