X

DOKTORI
MUHELYTANULMANYOK

2023

Széchenyi Istvan Egyetem
Allam- és Jogtudomanyi Doktori Iskola

N & @@




DOKTORI MUHELYTANULMANYOK 2023 —
DOCTORAL WORKING PAPERS 2023

Szerkesztette: Dr. habil. Bartké Rébert PhD, habilitalt egyetemi docens

Gyét, 2023






DOKTORI
MUHELYTANULMANYOK
2023 —
DOCTORAL WORKING
PAPERS 2023

Szerkesztette:
Dr. habil. Bartk6é Roébert PhD,
habilitalt egyetemi docens

2

UNIVERSITAS-GYOR Nonprofit Kft.



SZECHENYI
EGYETEM

UNIVERSITY OF GYOR

Z

Szerkesztette: Dr. habil. Bartké Rébert PhD, habilitalt egyetemi docens

Lektorok: Dr. habil. Bartké Robert PhD, habilitalt egyetemi docens (SZE-DF AJK
Biiniigyi Tudomanyok Tanszék), Dr. habil. Ferencz Jacint PhD tanszékvezetd
habilitalt egyetemi docens (SZE-DF AJK Munkajogi és Szocialis Jogi Tanszék),
Dr. Ganczer Monika PhD egyetemi docens, tudomanyos és nemzetkézi
dékanhelyettes (SZ-DF AJK Nemzetkozi és Eurépai Jogi Tanszék), Dr.
Hatwagnerné Dr. Kovacs Viktoria PhD egyetemi adjunktus (SZE-DF AJK
Kereskedelmi és Agrarjogi Tanszék), Dr. Hulké Gabor PhD, egyetemi docens (SZE-
DF AJK Kozigazgatasi és Pénziigyi Jogi Tanszék), Dr. Kariacsony Gergely PhD,
egyetemi docens (SZE-DF AJK Alkotmanyjogi és Politikatudomanyi Tanszék), Dr.
Kecskés Gabor PhD, egyetemi docens (SZE-DF AJK Nemzetkézi és Eurépai Jogi
Tanszék), Dr. Kelemen Roland PhD, egyetemi adjunktus (SZE-DF AJK Jogtorténeti
Tanszék), Dr. Keserii Barna Arnold PhD, tanszékvezet egyetemi docens (SZE-DF
AJK Polgari Jogi és Polgari Eljarasjogi Tanszék), Dr. Knapp Laszl6 PhD, egyetemi
docens, oktatasi iigyekért felelss dékanhelyettes (SZE-DF AJK Nemzetkozi és
Eurépai Jogi Tanszék), Reiderné Dr. Banki Erika PhD, egyetemi docens (SZE-DF
AJK Polgari Jogi és Polgari Eljarasjogi Tanszék)

A kotet az Igazsaglgyi Minisztérium jogaszképzés szinvonalanak emelését célzé programijai
keretében jelent meg.

ISSN 2064-1788
© UNIVERSITAS-GYOR Nonprofit Kft.
Kézirat lezarva: 2023

Minden jog fenntartva, beleértve a sokszorositas, a mi bévitett, illetve roviditett valtozata
kiadasanak jogat is. A kiad6 irasbeli hozzajaruldsa nélkil sem a teljes mu, sem annak része

semmiféle formaban nem sokszorosithaté.

Kiadja az UNIVERSITAS-GYOR Nonprofit Kft.
Felel6s kiadé a Kft. mindenkori tigyvezetdje.

Miszaki szerkeszté: Nagy Zoltan

Készilt a Palatia Nyomda és Kiadé Kft. nyomdajaban.
Felel6s vezet6: Radek Jézsef



TARTALOMJEGYZEK

ELESZO..c.coiiiiiiiiiiiiiicicii s 7
ALBERT ANDRAS - A 16. szazadi genfi igazsagszolgaltatas Szervét Mihaly

polihisztor perében és elitéltetésében (1553) ... 8
ARVAI GERGO - A spekulativ céld foldszerzések gyakorlati kérdései................. 21
BOKA ZSOLT - Egyhazjog az Uj Emberben (1949-1956).........cosmmmmmrrrrveeeererssne 33
BRESZKOVICS BOTOND - Gondolatébreszt6 az ingatlanok helyzetérél a

MetaverZumban ......c.ccuiciiiii s 47

BUDAI PETER - Guy Fiti Sinclair elméletének alkalmazasa az Eurépai Uniéra —

Az unids jog elsébbsége mint esettanulmMAny ..o, 58

ROBERT FORSTNER - Victim protection as an area of judicial cooperation in

CHIMINAL TNATEELS 1.ttt ettt sttt et e st et e se st essesaesrtesessesntessesseertessessesnsessesaeenens 68

HALMAINE HORVATH EVELIN ANNA - Az Eurépai Uni6 timogatasi

S 8 Ta R7A<2 < RN TR 76

HEVIZI ENIKO - A~ igazsag kikényszerithet6? — A kihallgatas médszertani

CVOIUCIONA .t 91

IREM NUR USTUNTAY - Examination of Turkish Land Registry Law From
The Perspective of Transnational Acquisition of Real Estate By Foreign Legal

IZSAK-SOMOGYI KATALIN - Az alkotmany és az alaptérvény mint

emlékezettorvény — az alkotmanyos identitas és a torténeti emlékezeti kinon

KAPCSOIAtA. ...t 112
KASUBA ROBERT ISTVAN - A Hizassagi Térvény (1894.évi XXXI. tc.)

megalkotasa és Grosschmid Béni szerepe a munkalatokban ......c..cccecuvecuncevecnnee. 124
BETTINA KOZAK - Administrative Law of the European Union.................... 138

ANDREA KUHL - Jerome Frank Judgment before the tribunal of the mind
(Selected Writings) — Legal Realism and Some Practical Issues in the Application

OF CHIMINAL LLAW vttt st se s sa e seseaes 151
MANYA PETRA BIBORKA - Gyermekek oktatashoz valé joga a magyar és
£OMAN JOGLENASZEIDEN ...ttt 160



MENYHERT ENIKO - A fogvatartottak reintegraciéja, kiilonds tekintettel a

LEINEEGIACIOS GIIZELLC  ouuviuiuiiniiiici ittt 171
ODOR EVA - A devizahiteles szerzédéseket érint6 joggyakorlat elemzése........ 182
PAYRICH ANDRAS GYORGY - Szemelvények a biintetés-végrehajtasi jog
hazai tOrtENEtEDSL......cuiiviviiircicici 195
PALFAY SZILARD - Az agrirtimogatasok helye és szerepe a kozosségi
politikak és az agrarjog rendszerében. . ... 204
PREM KATA ZSOFIA - A divatipari cikkek lehetséges szerz6i jogi védelme a
jelmezek analogiajan KereSztlll........cimicuiiriciniiciciricccce e 214
RAMHAPNE RADICS KATALIN ADEL - Helyi 6nkormanyzatok az
AlKOtMANYDILOSAG ELOTL....ouveiiieiiiicicic s 225
SZABO KINGA - A kézbeszerzési szerzédések médositasanak killonés kihivasai
valsag idején, két jogeseten Keresztlll ... 235
SZABO TAMAS - A fintech szektor szabalyozasi formai az uniés jogban......... 251
SZOLLOSI-BARATH SZABOLCS - Pétmunkamegrendelés a kézbeszerzési
szerzBdések teljesItéSe SOTAN....ciimiiiiiiiciicitce e 262
TAJTT ENIKO - Az Eurépai Uni6 kézigazgatasi joganak sajatossagai ............... 273
NGUYEN TIEN DUNG - Labour commitments in the evfta: amendments and
supplements to vietnamese law and recommendations ..........ceceeecurcereecureveerenrenens 282

TOTH KRISTOF - A hatranyos jogk6vetkezmények jogintézményével
kapcsolatos egyes dilemmak a magyar munkajogban .........cocevevecenivicniccnenennn. 295

VAGI KATA FRANCISKA - A fiatalkortak biintetd igazsagszolgaltatasarl —

Iranyok, tendenciak, megoldasok az Eurépai Kriminoldgiai Tarsasdg

SZEMSZOZEDGL ...t 305
ZALAHEGYI ZOLTAN - The activities of the Hungarians in the Unification
Movement in the COMMUNIST EIA...cuivuiiiiiiieiieieieceeere ettt ettt sre s eaesae e eeeseeas 312



Doktori mihelytanulmanyok 2023 — Doctoral working papers 2023

A SPEKULATIV CELU FOLDSZERZESEK
GYAKORLATI KERDESEI

Arvai Gergé
Szegedi Tudomdnyegyetem
Allam- és Jogtudomidnyi Kar
Usleti Jogi Intézet

ABSZTRAKT

Az elmult évtizedekben a magyar féldpiaci arak jelent8s mértékben névekedtek. A
toldarak novekedése, valamint a f6ldbdl szarmazé, relative biztos jovedelem a
spekulans befektet6k érdeklédését is felkeltette. EbbdSl  kévetkezik, hogy
napjainkban nem csupan a foldet ténylegesen hasznilni kivané gazdilkodék
szeretnének foldtulajdonhoz jutni, hanem olyan személyek is, akik a fldre csupan
ingatlanbefektetésként, valamint passziv jovedelemforrasként tekintenek. A
35/1994. (V1. 24.) AB hatirozatban foglaltakkal ¢sszhangban (,...nevezetesen a
fold véges joszag volta - ... kotlatozott mértékben all rendelkezésre és nem
szaporithato, massal sem helyettesithet6- nélkilozhetetlensége,
megujuloképessége...”) a jogalkoté a Foldforgalmi torvény célkitlzéseként,
valamint a f6ld adasvételére vonatkozé szerz6dés helyi foldbizottsdgi allasfoglalasa
és mezGgazdasagi igazgatdsi szerv altali jovdhagyasa korében kiemelt célként
fogalmazza meg a spekulativ céld foldszerzések megelézését, ennck eszkdzeként
pedig az adasvételi szerz6dés hatosagi jovahagyasanak megtagaddsat jeldli meg. A
jogalkalmazas részérdl nem tekinthet$ egységesnek a spekulativ célu féldszerzések
megitélése, mivel a vonatkozé jogszabalyi rendelkezések lehetGséget teremtenck a
szubjektiv alapt dontéshozatalra. Jelen tanulmdny a spekulativ jellegl féldszerzések
gyakorlati anomalidit kivanja gércsé ala venni, kilonos tekintettel a Karia eseti
dontéseire, valamint raimutatni a valtoz6 szabalyozas egyes anomalidira.

Kulcsszavak: foldszerzésck B spekulicio B Foldforgalmi térvény B Kuaria eseti
dontései

I. BEVEZETO GONDOLATOK

A rendszervaltozast kévetSen a foldtulajdonosi és foldhasznalati struktdra alapjaiban
atalakult hazankban. A kordbban allami vagy termelszévetkezeti tulajdonban,
illetve hasznalatban 1évSé foldek jelentSs része ismét természetes személyek
tulajdonaba, illetve hasznalatdba kertlt. A fdldtulajdoni viszonyok karpotlas és
részarany-tulajdon kiadas jogcimek szerint kertiltek rendezésre. Karpotlasra 2,3
millié hektar foldtertletet jeldltek ki, amelybdl kb. 700 000 személy részesilt, a
foldkiadasra kijelolt 3,4 millié hektarnyi tertletbsl kb. 2 000 000 f6 jutott
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foldtulajdonhoz." A tulajdoni viszonyok rendezése idején keriilt megalkotisra a
term6£6ldrol szol6 1994, évi LV. térvény, amely a féldforgalom alapvet6 szabalyait
fektette le.

Tekintettel a term6£6ld specialis j6szag jellegére (,,...nevezetesen a fold véges
joszag volta - ... korlatozott mértékben all rendelkezéstre és nem szaporithatd, massal
sem helyettesithet- nélkillozhetetlensége, megujuldképessége...”),” a jogalkoté
specidlis szabalyokr6l rendelkezett, a terméfold kotlatozottan forgalomképes
joszagként jelent meg a jogrendszerben. ,,Az allam egyre nagyobb szerepet vallalt a
foldpiac befolydsolasaban és egyre gyakrabban avatkozott a privatautonémia
viszonyaiba.”” A féldforgalmi szabalyaink jelentés valtozasokon mentek keresztil,
de tobb jogintézmény, Ugymint a jogi személyek tulajdonszerzésének tilalma, a
megszerezhet6 fold nagysagianak maximalizalasa, a torvényi elGvasarlasi jogok és
szamos tovabbi rendelkezés hozzijarult a jelenlegi, korlatozott forgalmi jelleg
fenntartasahoz.

A foldtulajdoni viszonyok atalakitisaval és a foldforgalmi szabalyok
megalkotasaval megindult a foldpiaci forgalom. Az 1990-es évek foldpiacat
jellemezte, hogy féldtulajdonhoz jutni kénnyen és olcson lehetett, hiszen a karpétlasi
arveréseken torténé szerzésen (és a kérelemre indulé foldkiadassal t6rténd
tulajdonszerzésen) tul lehetSség volt az adasvétellel torténd foldszerzésre is, amely
esetén joval kevesebb szerzési korlatozassal kellett szamolni akkor, mint
napjainkban. Ezen id6szak foldpiaci 4rait jol szemlélteti, hogy a karpotlasi
arveréseken a kikidltasi 4r 3000 Forint/Aranykorona 6sszegrdl indul, de akir 500
Forint/ Aranykorona értékig volt csékkenthetd az indulé licitar.* Bobvos P4l 1998-
ban megjelent tanulmanyaban rogzitette, miszerint ,,A hazai terméféldarak és
foldbérleti dijak jelenleg messze az Eurdpai Unid szinvonala alatt vannak. Az
egységnyi atlagos mez6gazdasigi term6fold  ara  Magyarorszagon ma kb,
egyharmincada az Uni6 atlaganak.” Azéta a foldarak jelentds mértékben
megnévekedtek hazankban.”

Mivel a terméfold jo befektetésnek kinalkozott, ezért a mez8gazdasiggal
¢lethivatasszertien foglalkozokon tal foldspekulansok is megjelentek a piacon.
Bobvos Pal a kovetkez6ként fogalmazta meg a foldtulajdoni viszonyok
atrendezOdésének gazdasagi jelentSségét: ,,A foldtulajdon atrendez8désének két
kovetkezményét kell kiemelni. Az egyik, hogy a féldtulajdonosok szamanak
megnovekedésével a foldbirtokok talzottan elaprézédtak, ez igen nehézzé teszi a
foldtertlet egy jelentSs részén a korszerd gazdalkodast és az eurdpai piacokért folyo
versenyben valé helytallast. A mdsik pedig az, hogy a fold jelentGs trésze a
mezbgazdasaggal nem élethivatasszerfien foglalkozok tulajdonaba kertlt, akik
foldjeiket jelenleg bérbe adjak, kés6ébb a foldek eladasaval pedig tékét vonnak ki a

1 Bobvos — Hegyes, 2019, 26.

235/1994. (VI. 24.) AB hatirozat.

3 Bobvos, 2021, 56.

4 Bobvos — Hegyes, 2019, 24.

5 Forras: KSH.hu: A szant6 ara és féldbérleti dija. ..
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mez6gazdasagbdl és ezdltal novelik annak termelési koltségeit.”® Az 1998-ban
megfogalmazott problémak napjainkig is meghatarozzak az agrarium mikodését. A
felaprézodott birtokstruktira tovabbra is béklyot jelent a magyar mezégazdasagnak,
hiszen a kozelmiltban elfogadott jogszabilyok” ellenére az osztatlan kézos
foldtulajdon anomalidja még mindig rendezetlen, tovabba a gazdalkoddk f6ldhoz
jutdsat tovabbra is nehezitik a jelen tanulmany keretében vizsgalt, spekulativ célu
foldszerzések.

II. A SPEKULATIV CELU FOLDSZERZESEKROL

A jogalkoté kiemelt célkittizésként tekint a spekulativ foldszerzések megel6zésére,
amely alapvet$ érdeke az agrarium szereplSinek. Adédik a kérdés, mit tekintiink
spekulativ céla foldszerzésnek. A kdznyelvben a spekuldcié a jovében nagy vagy
kénnyld vagyoni elény szerzésével kecsegteté tgylet, amely tisztességtelennck,
bizonytalannak mutatkozik.® A kérdést neheziti, hogy egy konkrét iigyben a vevd
vagy az elfogad6é nyilatkozatot tevé fél szerzédéskotést megel6z6, multbeli
tevékenysége, jogiigyletei, a kézeli hozzatartozoi és az altala folytatott gazdalkodas,
valamint tovabbi egyéb tényez6k alapjan szitkséges megallapitani azt, hogy az adott
foldszerzés mogott meghtzédé motivacié mennyiben iranyulhat a jévébeni,
pejorativ értelemben vett nyerészkedésre.

A spekulativ céla foldszerzések megel6zését agrartorténeti el6zmények is
indokoljak. A gazdalkodok szamara évszazadok ota fennallé kivanalom, hogy a f6l1d
tulajdonjoga azé legyen, aki a foldet sajat kezével muveli. Ez sem az 1848-as polgari
atalakulist kovetSen, sem az 1945. évi foldosztis utin, de az 1989/90-es
rendszervaltozast kévetd foldtulajdoni viszonyok atalakitasa’ nyoman sem valdsult
meg,10 napjainkban is beteljestilésre var. Kovach Imre szerint ,,... a fold
tulajdonjoganak és hasznalatinak szerkezete, valamint a tulajdon és a haszndlati jog
jelent6s mértékben kilénbozott az agrartérténet minden korszakdban, és ez igy van
jelenleg is,”"" tovabba ,,... féld tulajdonosa és a fold tényleges megmiivelSje egyetlen
korszakban sem volt feltétleniil ugyanaz a jogi vagy maganszemély”.'"> Mindebbdl
kovetkezik, hogy a jogalkoté a mez6- és erd6gazdasagi f6ldek forgalmardl szolo
2013. évi CXXII. t6rvény (a tovabbiakban: Féldforgalmi térvény) preambulumaban
akként rendelkezik, hogy ,,... a mezbgazdasigban termelt j6vedelmeknek a
vidékfejlesztési célok szolgalataban torténé felhasznalasa lehetbleg a keletkezésik
helyén segithesse el6 a foglalkoztatds bévilését; a mezégazdasagban a kozepes
méretd agrarizemek elterjedjenek, valamint a kis gazdasiagok stabil mikodése és
tovabbi fejlédésik biztositott legyen; a foldmuvesek részére az dnfoglalkoztatds a

6 Bobvos, 1998, 8.

72020. évi LXXI. torvény és 647/2020. (XIL. 23.) kormanytrendelet.
8 Forras: A magyar nyelv értelmez6 szétara.

9 Bézi-Farkas et al., 2006, 62-73.

10 Tanka, 1999, 145-150., 194-204.

11 Kovich, 2019, 248.

12 Gyéri — Kovach, 2022, 60.
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korabbinal tigabb keretekben kinaljon valédi alternativa; stb....”."> Mindezen célok
clérésének egyik feltétele, hogy a f6ld tulajdonjoga azt illesse, aki a féldet ténylegesen
maga hasznalja. A jelenlegi f6ldhasznélati struktira komoly anomalidja a
nagyiizemek erételjes tilsulya,'* amely a kis- és kozepes gazdasigok fejlédésének
egyik akadalyat képezi. Tanka Endre gondolatait osztva, a torz birtokstruktarabdl és
a nagybirtokrendszer dominanciajabol szamos negativ hatas levezetheté."

Mivel a term&foldpiac keresleti oldalan a befektetSk is megjelentek, ezzel egyrészt
a gazdalkodokat szoritjak ki a foldszerzésbol, masrészt arfelhajtd hatast teremtenek
a placon, éppen ezért a mezSgazdasigl igazgatasi szerv az adasvételi szerz8dés
jovahagyasa korében megtagadassal élhet, talzé arra hivatkozva. Ezen drfelhajtd
hatids nemcsak adasvétel, hanem haszonbérlet esetében is megjelenhet, mivel a
haszonbérleti dij jelentGsen noveli a termelés alland6 koltségeit.'® Szintén a
spekulativ féldszerzések korébe sorolhatok azon foldszerzések is, ahol a spekulans
célja az adott foldtertleten egy épitési beruhazas megvaldsitdsa, amely csokkenti az
orszagos terméfoldalapot.'’

A spekulativ céla foldszerzések mozgatérugdja két tényezEbdl tevédik Ossze.
Egyrészt a term6fold nomindlértéke jellemzéen ndvekedik. A KSH adatai szerint
amig 2010-ben egy hektar szantd atlagara kb. 500 000 Ft volt hazankban, addig 2020-
ra mar kb. 1 700 000 Ft/ hektar értéken cseréltek gazdat a szantok, napjainkban ez
az 6sszeg 2 000 000 Ft/hektér feletti Gsszegre tehetS.'® A masik gazdasagi tényezd,
hogy egy befektet6 részérdl a tulajdonszerzést és hasznalat atengedését kévetSen a
fold szinte egyaltalan nem igényel anyagi raforditast a tulajdonos részérél. A
toldforgalmi el6irasok pont ezen féldspekulacié megel6zése érdekében irjak el6 a
sajat hasznalat kévetelményét.”

I11. A SPEKULATIV CELU FOLDSZERZESEK
MEGELO-ZESENEK ELMELETE

A spekulativ céld foldszerzések megel6zése a foldforgalmi eljaras soran két
szereplének, a helyi foldbizottsagnak és a mezégazdasigi igazgatasi szervnek™ a
feladat- és hataskoére. A helyi foldbizottsag a ,kéztudomasa tények és legjobb
ismeretei alapjan, valamint (..) beszerzett informacidk egyiittes mérlegelése™
szerint kell, hogy kialakitsa az alldspontjat. A térvény indokolasa r6gziti, hogy ,,nincs
szitkség olyan szintd szakértéi bizonyitasra, mint amelyet akar egy kozigazgatasi, akar
egy polgari jogi jogvita megkovetel. A helyi foldbizottsag ugyanis a tarsadalmi

13 2013. évi CXXIL toérvény, preambulum.

14 Forras: G7.hu: A gazdalkodok két szazalék hasznalja. ..
15 Tanka — Molnar, 2011, 20-24.

16 Andréka, 2010, 17.

17 Bobvos, 1996, 78-79.

18 Forras: KSH.hu: A szant6 dra és foldbétleti dija. ..

19 2013. CXXII. térvény 13. § (1) bekezdés.

20 Gyuran, 2021, 2-5.

21 2013. évi CXXIL. térvény 24. § (2) bekezdés.
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kontrollt gyakorolja a foldpiac felett. (...) A mérlegelési jogkdrben hozott déntést
azonban nem lehet olyan taxativan meghatarozott feltételekre alapozni, mint
amelyeket egy kozigazgatisi dontés megkovetel.” A jogalkotéi indokolds
elézményeként kiemelendd, hogy a helyi foldbizottsag allasfoglalasa, valamint az
ahhoz kapcsol6dé jogorvoslathoz valé jog nyoman alkotmanyossagi aggalyok
meriiltek fel, amelyet az Alkotmanybirésag vonatkozé hatirozata® zart le. A helyi
foldbizottsagok miikodésének fontos mérféldkovét képezte azon jogszabaly,™ amely
a helyi foldbizottsagokat tigyféli és kereshet6ségi joggal ruhazta fel. Egy szintén a
kozelmultban kelt alkotmanybirdsagi déntés™ pedig a helyi foldbizottsagok
demokratikus legitimaciéjat vizsgalta. Mindezek tiikrében a jogalkotéi indokolas
szerint a f6ldbizottsag mikoédésének célja a helyi féldviszonyokat és a terméfoldek
forgalmat befolyasolni, amellyel képviseli a helyi kozérdeket.® Allaspontom szerint
a spekulativ céld foldszerzések megitélése korében kiemelt jelentSsége van a helyi
foldbizottsag tevékenységének, hiszen a szubszidiaritis elvére tekintettel az adott
lgyre vonatkozéan tébb informacioval rendelkezik, mint a varmegyei illetékességgel
rendelkezé mezégazdasagi igazgatasi szerv. A Foéldforgalmi térvény vonatkozé
rendelkezései alapjan a helyi foldbizottsdg allast foglal arrdl, hogy a szerz6dés a
spekulatfv céld foldszerzések megelézésének megfelel-e,”” amelynek értékeléséhez
bizonyos szempontok™ adottak. A helyi foldbizottsig az értékelést azonos
szempontok mentén vezeti le valamennyi vevd, valamint elfogadé nyilatkozatot
benydjté fél vonatkozasiban,” amely a mezGgazdasigi igazgatisi szerv
jévahagyasara is irinyad6.” Az alapvetd probléma, hogy a spekulativ céld foldszerzés
fogalmi kore nem tisztizott, a megitélésére vonatkozoan a jogszabalyi eléirasok
pedig altalanosak, amely egy konkrét tigy eldontése soran jelent6s mozgasteret enged
a szubjektiv megitélésre.

A Foldforgalmi térvényben 2019 6ta talalhaté meg a spekulativ foldszerzések
megel6zésére vonatkozé rendelkezés, amelynek értelmezéséhez a jogszabaly
indokolasan tdl a Nemzeti Agrargazdasagi Kamara tajékoztatéja® is segitséget nyuit.
Elsédlegesen azt kell megvizsgalni, hogy a term6féld megvasarlasa ténylegesen
mez6gazdasagi célu, vagy inkdbb beruhazasi céllal torténik-e. A beruhazasi cél alatt
a befektetési szandék értendd, amely egyrészrdl jelenthet a féldarak névekedésre valo
spekulaciot, masrészt késébbi épitési beruhazast. Kiemelt jelent6sége van a vételar
vizsgalatanak. J6llehet, a vételarat elsédlegesen a felek alkufolyamata hatarozza meg
a szerz6dési szabadsag elvébdl fakaddan, azonban kézjogi korlatként a talzo6 vételar

22.2013. évi CXXII. t6rvény kommentar.

2317/2015. (V1. 5.) AB hatérozat.

24175/2016. (VIL 1.) kormanyrendelet.

253224/2019. (X.11.) AB hatirozat.

26 2013. évi CXXII. t6rvény kommentar.

272013. évi CXXIL torvény 23/A. § * (1) bekezdés b) pont.

28 2013. évi CXXII. térvény 24. § (3) bekezdés.

29 2013. évi CXXII. térvény 25. § (1) bekezdés.

30 2013. évi CXXII. térvény 28. .

31 Forras: NAK-tajékoztaté: Valtozasok a f6ldforgalmi szabalyozasban.
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a hat6sagi jovahagyas megtagadasat vonja magaval. A vételar megallapitasara
iranyadé, hogy az észszerl id6n belili, kb. 20 év alatt (erd6 kivételével) kinyerhetd
haszon indexaldsaval lehetséges. Az indexalas oka a piaci kérilmények természetes
valtozasa, és a technolégiai fejlédésre vezethetd vissza.” 2023. majus 1-t3l lényeges
moédositas 1ép hatalyba a vételar vizsgalatat illetéen, miszerint ,,A vételarat
aranytalannak kell tekinteni, ha az érintett f6ld nem rendelkezik olyan el6ny6s
tulajdonsagokkal, amelyek a helyben szokasos vételar mértékétél vald eltérést
indokoljak. (...) Az atlagos vételartdl valo eltérés esetén annak okat a szerzédésben
igazolni kell.”” A korabbi szablyozis szerint a helyi féldbizottsag a kéztudomast
tények, valamint legjobb ismeretei alapjan jart el a vételar megitélése soran, azonban
osztva Valentényi-Szildgyi Bernadett gondolatait: ,,Az ingatlan forgalmi értéke
szakkérdés, igy az aranytalansag megallapitdsa is. Ehhez pedig az alaptigyben eljaré
birésagnak szakértét kellett volna kirendelnie.” Szintén megallapithaté a
spekulacios jellegi vasarlas, ha a vevé osztatlan k6z6s tulajdonban 1évé foldtertiletet
azért vasarol, hogy késébb erre alapozva élhessen kedvezd ranghelyl el6vasarlasi
jogaval. A Nemzeti Agrargazdasagi Kamara el6rejelzése szerint a foldarak
névekedése miatt a beruhazasi, spekulans céllal térténé foldvasarlasok szama
névekedni fog.

IV. SPEKULATIV CELU FOLDSZERZESEK A KURIA
JOG-GYAKORLATABAN

Feltevésem szerint a spekulativ céla foldszerzések megitélése nem tekinthet6
egységesnek a jogalkalmazasban. A Kuria néhany relevins, a kozelmultban kelt
szemelvényén® keresztiil szeretném bemutatni egyrészt a mezégazdasigi igazgatasi
szerv hatarozatdhoz kapcsolodo jogalkalmazasi kérdéseket, masrészt a Kuaria egyes
lényegi megallapitasait. A Kuria 2019-ben kelt, ,,.4 Foldforgalmi torvénnyel kapesolatos
perek gyakorlata” targykorében felallitott joggyakorlat-elemzé csoportja Gsszefoglald
véleményébdl altalanossagban megallapithaté, hogy ezen tgyek itélkezési
gyakorlatinak egységesitésére val6é torekvés folyamatos. A vizsgilt tgyek egyik
fontos k6zds motivuma, hogy sokszor eljarasi szabalysértések megitélése képezi a
dontések alapjat. A spekulativ céli foldszerzések megallapitasa kérében a helyi
foldbizottsag, valamint a mez8gazdasagi igazgatasi szerv a f6ldhasznalati
viszonyokat, a személyes jellegd munkavégzést, valamint egyéb személyes
korilményeket vizsgalva hozza meg, illet6leg kellene meghoznia déntését.

A BH2022. 279. szamu dontés elvi éllel mondta ki, hogy a helyi féldbizottsag
csak abban foglalhat allast, hogy a szerz6dés megkotését az elGvasarlasra jogosulttal
vagy a vevével tdmogatja-e, kézottiik nem rangsorolhat, és allasfoglalasaval nem

322013. évi 24. § (3) bekezdés ha) alpont.

332022, évi LXVIL. t6rvény 30. § (2) bekezdés.

34 Valentényi-Szilagyi, 2017, 24-25.

35 BH2022. 279., Kfv.II1.37.605/2017/7., Kfv.IV.37.465/2017/5., Kfv.I1.37.124/2018/7.,
Kfv.I1.37.134/2020/5., Kfv.11.37.594/2017/4., Kfv.11.37.044/2021/6., Kfv.111.37.355/2021/7.,
Kfv.111.37.183/2022/8. szamu dontések.
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ronthatja le a térvényi el6vasarlasi sorrendet, amely a spekulativ céla féldszerzések
vonatkozasaban kiemelt jelentSséggel bir. A Kuria Kfv.I11.37.605/2017/7. szamu
eseti Ugyébol lényeges azon megallapitas, hogy a helyi féldbizottsag részérdl
spekulativ féldszerzés megel6zését szolgalo feladat teljesitésérdl akkor lehet beszélni,
ha aldtimasztasra kerill, hogy a vevéi vagy elfogadéi nyilatkozatot benyidjtd fél
magatartasa igazoltan ezt célozta.

A Kfv.IV.37.465/2017/5. szamu itéletében a Kuria allast foglalt a spekulativ
jellegl ,,nem indokolhat6é gazdasagi sziikséglet” és a ,felhalmozasi cél” mint a
tulajdonszerzést kizar6 koértlmények konkrét tényallds szerinti megval6sulasardl. A
kapcsoloédé tényallds szerint a helyi féldbizottsag altal tamogatott f8ldszerzé 25%-
nal nagyobb Uzletrésszel rendelkezett az adasvétel targyit képezs ingatlanon
toldhasznaloként bejegyzett gazdasagi tarsasagban, amelynek foldhasznélati joga
2028. év végéig all fenn. A Kuria megallapitotta, hogy a foldszerz6 a gazdasagi
tarsasagban valé tagi minGsége okan kvazi sajat f6ldhasznalonak mindsil, mig az
elfogadé nyilatkozatot benyujt6 fél sajat foldhasznalata a féldhasznalati szerz6dések
idStartama miatt, annak lejartaig kizart lenne, ezért esetében felhalmozasi cél
valosulna meg. Kiemelte a Kudria, hogy a Foéldforgalmi térvény vonatkozd
rendelkezései  bizonytalan  jogfogalmakat  tartalmaznak, ezért  dontése
meghozatalakor ,,a sajat és kozvetlen termelési és szolgiltatasi munkavégzésen
alapulé agrargazdalkodas” mint jogpolitikai cél megval6sulasit tartotta szem elbtt,
el6térbe helyezve a kézvetlen hasznalaton alapulé tulajdoni viszonyok kialakuldsanak
el8segitését.

A Kuaria Kfv.IL.37.124/2018/7. szamu dontésének magja  eljarasi
szabalysértésekre visszavezethet6. A vizsgalt témakdr szempontjabdl a  helyi
toldbizottsag allasfoglalasa bir relevanciaval, amely azért nem tamogatta a késébbi
felperes tulajdonszerzését, mert a tulajdonaban mar 240 hektar teriilet allt, amelybdl
csak 33 hektar teriletre rendelkezett bejelentett foldhasznalattal, igy felmeriilt a
spekulativ foldszerzés gyantja. A mezOgazdasagi igazgatasi szerv hatarozataban
megjeldlte azt is, hogy a tiamogatott fél tulajdonaban csak 10,7307 hektar nagysaga
fold all, mig a késébbi felperes tulajdondban 240 hektar. Az gy érdemét ugyan
eljarasi szabalysértésekre alapozottan dontbtte el a Kuria, azonban a helyi
toldbizottsag, valamint a mezbgazdasagi igazgatasi szerv dontéseibdl kiemelends a
toldhasznalati viszonyok figyelembevétele.

Spekulacids jelleg vasarlas megallapitasanak lehet helye, ha a vevé osztatlan
k6z6s tulajdonban 1évé foldtertletet azért vasarol, hogy késGbb kedvezé elGvasarlasi
ranghelyhez jusson. A  megismételt eljards eredményeként meghozott
Kfv.I1.37.134/2020/5. szamd dontéshez  kapcesolédd  helyi  foldbizottsagi
allasfoglalas szerint a késGbbi felperessel azért nem timogattak a szerz&dés
létrejottét, mert a felperes édesapja azon okbdl ajandékozott tulajdoni illetéséget a
fianak, hogy a késGbbi el6vasarlasi jogaval élve foldtulajdonhoz segitse.
Hasonléképpen a Kutia Kfv.I1.37.594/2017/4. szamu dontéséhez kapcsolodé helyi
foldbizottsagi allasfoglalas értelmében a f6ldszerzést a spekulativ célzat gyanija miatt
nem tamogattak a késGbbi felperessel, mivel mind a jelen lgyben érintett vairmegye
tobb telepiilésén, mind a szomszédos varmegyékben egymdstdl tavoli terlileteket
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vasarolt. Az elaprézédott birtokszerkezet miatt a foldek fekvése szerint a kés6bbi
telperes vallalkozokat keres meg a tényleges mivelés elvégzésére, mely kizarja a
mezbgazdasagi munkavégzés tekintetében értelmezend§ ,,megszerzett f6ldjeit sajat
maga muveli” kitételt. A Karia déntésében megallapitotta, hogy a mez&gazdasagi
igazgatasi szerv eleget tett a tényfeltarasi kotelezettségének, a helyi foldbizottsagi
allasfoglalasban leirtak valésnak bizonyultak.

A nem sajait munkavégzés keretében torténé foldhasznalatnak komoly
jelentSsége lehet a foldspekulacié megitélése soran. A Kuria Kfv.11.37.044/2021/6.
szamu dontéséhez kapesoldédo helyi foldbizottsagi alldsfoglalds akként rendelkezett,
hogy a késébbi felperes ideje tilnyom6 részét Belgiumban t6lti, ezért nem tud eleget
tenni a sajat mavelés kévetelményének. A helyi gazdalkodok tgy vélték, nem tudjik
felvenni a versenyt a jelentSs t6kével rendelkez3, helyben ismeretlen felperessel. Az
allasfoglalas szerint a felperes foldszerzése spekulativ célokat szolgal, atlathatatlan
tulajdoni és hasznalati viszonyokat eredményez, szerzésének valodi célja a kozeli
hozzatartozok jelentSs mértékd birtokanak névelése. A mezbgazdasagi igazgatasi
szerv ennek alapjan megtagadta az adasvételi szerz6dések jovahagyasat, azonban az
els6foku birdsag hatarozatat megsemmisitette, és 0j eljaras lefolytatasara utasitott. A
telilvizsgalati kérelem nyoman eljaré Karia dontésébdl kiemelendd, hogy allaspontja
szerint az els6foku birésiag nem adott okszerd magyarazatot arra, hogy az alperes
altal megjel6lt és a kamarai allasfoglalast tartalmazo tényelGadasokat miért vetette el,
mérlegelése ezzel Gsszefliggésben hianyos.

Szintén a nem sajat munkavégzés keretében torténé féldhasznalathoz kapcsolhat6
a Kuria Kfv.I11.37.355/2021/7. szamu dontése. A helyi foldbizottsagi allasfoglals
kiemeli, hogy a késébbi felperes tulajdonszerzésének célja nem a helyi sajat
munkavégzésen alapuld agrargazdalkodas, hiszen nem gazdalkodik, bevétele tobbnyire
mas tevékenységbdl szarmazik, nem az agrargazdasagabdl tartja fenn magat, foldjeit
nem maga miveli. A term6f6ld mivelésére szolgal6 eszkzokkel nem rendelkezik, a
meglévé toldeken okszer gazdilkodast nem folytat, a féldmuvelésbdl a tertlete
nagysagrendjébdl adédd és elvarhaté bevételt nem realizalja. Az adasvétel targyat
képez6 ingatlanokra a korabbiakban jelzalogjogot alapitottak, igy vélelmezhetd, hogy
a szerz6dés a felek tulajdonjog-atruhdzasara vonatkozé megallapodasanak jelen ideji
érvényesitésére iranyul, a mezOgazdasagl igazgatasi szerv ezért nem timogatta a
szerzGdés létrej6ttét, azonban a Kuria végil nem osztotta ezen allaspontot. Végezetiil
Kutia Kfv.II1.37.183/2022/8. szamu tugyében a vételar tévesen kertlt meghatirozasra,
a felperesi kérelemben el6adottak szerint befektetési céli, spekulativ foldszerzést nem
pusztan a kiemelked6en magas, hanem a kiemelkedGen alacsony vételar is megvalosit,
ha val6s foldmivelés nem hidzédik meg mogotte. A Kiria végil helyt adott a
kérelemben foglaltaknak, kiemelve, hogy mezOgazdasagi igazgatisi szervnek
kotelessége a helyi foldbizottsag allasfoglalasanak vizsgalata és értékelése, dontése
indokairdl hatarozata indokolasaban szamot kell adnia.
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V. A NYITVA ALLO KISKAPUK

A Foldforgalmi térvény a spekulans céla foldszerzések megelézése érdekében irja
el6, miszerint a tulajdonszerzési jogosultsag feltétele, hogy a tulajdonjogot szerz6 fél
a fold hasznilatit masnak nem engedi at, azt maga hasznalja,”® azonban ez nem
jelenti azt, hogy ténylegesen sajat kezével kellene elvégezni a munkat, és ne kéthetne
megbizasi vagy vallalkozasi szerz6dést mas gazdalkodéval. Amennyiben a fold
tulajdonjogat megszerz6 fél a foldhaszndlati nyilvantartds felé bejelenti a
toldhasznalatot, onnantdl a sajat hasznalat kbvetelménye megvalésul, és jogilag az 6
kockazatviselésében torténik a gazdasigi tevékenység folytatiasa. Gyakorlati példa,
amikor a foldtulajdonos szerzédést kot egy gazdalkodoval az adott tertilet
mivelésére, amelynek keretében minden koltséget a gazdialkod6 visel, az
ellenszolgaltatas pedig a betakaritott termés teljes mennyisége. Mivel a f6ldhasznalati
nyilvantartas szerint a £6ld hasznal6ja a tulajdonos lesz, ezért a jovedelemtamogatasi
Osszeget 6 kapja meg, amely kvazi haszonbérleti dijként funkcional, igy a mezei leltar
kérdése nem érinti a feleket,”” amig a jogviszony zavartalanul fennall, hiszen a
,,bérl6” maganak muveli a f6ldet. Alléspontom szerint ez a ,,bujtatott haszonbérlet”
esete, amikor a de jure és a de facto értelemben vett f6ldhasznald személye elvalik
egymastdl. Ertelemszertien a foldforgalmi szabalyaink nem ismerik sem az 4ltalam
régzitett bujtatott haszonbérletet és az ilyen jellegt kiilonbségtételt a féldhasznalok
kozott, mert egyrészt ennek ellenérzése lehetetlen feladat lenne, masrészt nem
életszerd és elvarhato, hogy minden munkamuvelethez megfelel6 eszkézokkel és
feltételekkel rendelkezzen egy gazdalkodé. A jog eszkéztara csupan addig terjedhet,
amig a jogosult a foldhasznalati nyilvantartasban jogszert foldhasznaldként
bejegyzésre kerill, és de jure az & kockazatviselésében torténik az adott tertilet
muivelése, de facto azonban a gazdalkodasbdl ered6 kotelezettségek nem 6t fogjak
terhelni. Ennek korében célszerd visszautalni a Kuaria Kfv.11.37.594/2017 /4. szama
itéletéhez kapcsoloddd helyi foldbizottsagi allasfoglalasban régzitettekre. Az altalam
bujtatott haszonbérletnek definidlt joglgyletnek lehetnek adminisztrativ akadalyai,
ugymint az stermel6i igazolvany kivaltdsa, killonb6z6 képesitések megszerzése vagy
éppen az adminisztraciés aspektusok. Allispontom szerint, ha ezen jogi konstrukcié
a gyakorlatban nem is kisziirheté a tulajdonszerzést kévetSen, azonban az Gjabb
foldvasarlasoknal helye lehet a spekulativ célu szerzés vizsgalata kérében.

Szintén a sajat hasznalat kdvetelménye aldl nyujt kibavot a kvazi sajat hasznalat
esete, ha a féldtulajdonos ,a legalabb 25%-ban tulajdondban, vagy a kozeli
hozzatartozéjanak  legalabb ~ 25%-ban  tulajdonaban  all6  mezbgazdasagi
termelGszervezet (...) javara engedi at”.® (Jéllehet egy mezégazdasigi
termelGszervezetnek mint jogi személynek az elkilloniilt jogalanyisag elvére®
tekintettel nem lehetnek tulajdonosai, csupan az Gizletrészeinek vagy részvényeinek.)
Ennek tikrében tehat nem sziikséges, hogy az adott személy vagy kozeli

362013, CXXIL. toérvény 13. § (1) bekezdés.

37 Kurucz, 2017, 268-271.

38 2013. évi CXXII. t6rvény 13. § (2) bekezdés ab) pont.

3 Szegedi [tél6tabla Polgiri Kollégiuméanak 2/2005. (VI.17.) véleménye.
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hozzatartozéja ténylegesen mezGgazdasagi tevékenységet végezzen, elegendé a
termelGszervezetben fennallé gazdasagi érdekeltség, amely konstrukciéhoz pedig
kedvezs addzasi feltételek™ is tarsulnak.

VI. ZARO GONDOLATOK

Gondolataimat Osszegezve azon allaspontra helyezkedem, hogy a spekulativ céla
foldszerzések megelGzése az agrarium egészének az érdekét szolgdlja. A helyi
foldbizottsagnak, valamint a mez6gazdasagi igazgatasi szervnek kiemelt felel8ssége van
a spekulativ céla adasvételek kiszarésében. A kapcsolédd jogalkalmazasi gyakorlat nem
tekinthet$ egységesnek, amelynek elsédleges oka az altalanos és bizonytalan jogszabalyi
rendelkezésekre vezetheté vissza. Egy konkrét tigy megitélését tovabb neheziti azon
korilmény, hogy a szerzé fél mdltbéli és jelenkori jogiigyletei, cselekményei és
kortlményei alapjan kell arrél dontést hozni, hogy a jogszerzé szandéka a jévSben
spekulativ célra iranyulhat-e. Allispontom szerint helyesek azon vizsglati szempontok,
amelyek a szerz6 fél Osszesitett foldhasznalatara, valamint a személyes munkavégzés
koértlményeire koncentralnak. Mindazonaltal a jogszabalyi kiskapuk tovabbra is nyitva
allnak, amelyek bezarisara realis eshet6ség nincs. Osszegezve megallapithat6, hogy a
foldforgalmi szabalyok folyamatos médositasaval a jogalkoto torekszik a spekulativ céla
foldszerzések visszaszoritasara. A helyben laké és a helyben laké szomszéd fogalmanak
2023. januar 1. napjan hatilyba lépett médositasaval®' is ezt kivanta elGsegiteni, a
gyakorlati anomalidk ellenére.
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