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1. The specialities of the application of land transaction

Our land transaction law carries the approach which is typical for the whole
agricultural law. On the one hand, the subject of acquisition is special, so its subject is
the agricultural and forestry land that has many unique features. One of these
specialities is that its value is difficult to determine. In the socialist period, as the social
goods of most, the value had not been attributed to the land.! However this approach
changed after the change of regime. The definition of land value has become important
and it is still one of the key issues regarding the assessment of land transaction relations.
In Hungary, the value of the land is traditionally determined with the method of the
capitalization of the pure income per unit of land, which most accepted instrument is
the agricultural land value assessment process. In the process, the cultivation branch?
and ’quality classifications® of the lands are determined and the lands are classified to
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1 See about the agricultural and economic problems of gold crown value and ecological
assessment: Németh Laszl6: A foldértékelés mai problémai, Tdrsadalmi Szemle, 1970/2, 59-62;
Loczi Dénes: Téjértékelés, foldértékelés, Fildrajzi Ertesitd, 1989/3-4, 263-281; Démsodi Janos: A
toldértékelés, foldmindsités modszertani elemzése, rendszerezése, tovabbfejlesztése, Geodézia és
Kartogrdfia, 2007/3, 26-33; furthermotre about the legal problems of the aforementioned
assessment: Bobvos Pal: A term6fold értékelése: az aranykorona érték és a foldar, Allam és
1gazgatds, 1989/ 7, 658-662; Farkas Csamangé Erika: Az agrar-kornyezetgazdilkodas alapjai, Aeta
Universitatis ~ Szegediensis:  Acta  juridica et Politica, 2008/1-17, 151-182; Hotvath Gergely:
Gondnoksag — Az agrar—kornyezetjog funkcidja és felépitése, Jog, Allam, Politika, 2012/2, 107-
127; Szilagyi Janos Ede: Az agrarjog dogmatikdjanak 4j alapjai - utban a természeti er6forrasok
joga felé?, Jogtudomanyi Kizliny, 2007/3,112-114, 121.

2 Act CXXII of 2013 on Transactions in Agricultural and Forestry Land (hereinafter referred to
as: Fftv) Section 5 Point 17: ‘agricultural, forestry land’ shall mean any parcel of land,
irrespective of where it is located (within or outside the limits of a settlement), registered in the
real estate register as cropland, vineyard, orchard, garden, meadow, permanent pasture
(grassland), reed bank or forest or woodland, including any parcel of land shown in the real
estate register as non-agricultural land noted under the legal concept of land registered in the
Orszagos ErdGallomany Adattar (National Register of Forests) as forest.

3 Agticultural Ministry Dectee no. 47/2017 (IX.29) on the Detailed Rules of Agticultural Land
Value Assessment (hereinafter referred to as: Frszr.) Section 1, Point 11: ’quality classification’
shall mean the differentiation of the different quality areas within the determined cultivation
branch on the basis of the differences in the fertility of the land.
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the relevant estimation or classification* and then the cadastral clean income of the
relevant land is determined.5 The estimation of valuation is the task of the land quality
experts of land office and other experts. The first topic, which I deal with, the effect of
the land value to the authotity's approval process.

The other important basis that needs to be systematized is to clarify the
sequences of procedures. In case of sales contracts, since the adoption of Fftv. the real
estate registration procedure is preceded by a notary's procedure for ensuring the
rightful exercise of preemption rights holders and a preliminary administrative
procedure, which aim is the examination of the buyet's contractuality and the selection
of the buyer exercising preemption rights who best suits the spirit of the Land
Transactions Act.

The original contract prepared on security document and endorsed with the
approval decision shall be the attachment which constitutes the documentary ground of
the real estate registration procedure. In this case the real estate registration authority
only examines the existence of the criteria of Act on Real Estate Registry in its own
procedure.6

# Frszr. Section 1 Point 1. and 14.

> Frszr. Annex no. 3.

¢ See about the land transactions process: Alvincz Jozsef: A foldigyi szabalyozas téves
értelmezése, avagy hiteltelen irds a Hitelben, Hite), 2013/6, 111-121; Andréka Tamis — Olajos
Istvan: A foldforgalmi jogalkotas és jogalkalmazas végrehajtasa kapcsan felmerilt jogi problémak
elemzése, Magyar Jog, 2017/7-8; Anka Marton Tibot: Egymis ellen haté kodifikiciok (Polgari
Torvénykonyv és  foldforgalom), Gagdasdg és jog, 2015/10, 13-19; Bényai Kirisztina:
A zsebszerzédésck tgyész szemmel, Uj Magyar Kizigazgatds, 2014/1, 62-71; Béanyai Krisztina:
A zsebszerz6désekrdl a jogi kérnyezet valtozasainak titkrében, Studia Turisprudentiae Doctorandorum
Miskolciensinm, 2014/13, 7-33; Banyai Kirisztina: A foldszerzés kotlatozasinak elméleti és
gyakotlati kérdései Magyarorszagon, Agrdr- és Kirmyezetiog (JAEL), 2016/20, 16-27, doi:
10.21029/JAEL.2016.20.5; Banyai Krisztina: A magyar mezdgazdasig fold tulajdoni és haszndlati
Jorgalménak: jogi korlitai és azok kijitszisa, PhD-Ertekezés, Miskole, Miskolci Egyetem, 2016;
Bobvos Pal: A terméfoldre vonatkozé el6vasarlasi jog szabalyozasa, Acta Universitatis Szegediensis
Acta Juridica et Politica, 2004 /3, 1-25; Bobvos Pal — Hegyes Péter: Fildjogi szabilyozdsok, Szeged,
JATEPress, 2014; Bobvos Pal — Hegyes Péter: A foldforgalom é5 fildhaszndlat alapintézmeényei,
Szeged, SZTE AJK — JATE Press, 2015; Bobvos Pal — Farkas Csamang6 Erika — Hegyes Péter —
Jani Péter: A mez6- és erdGgazdasagi foldek alapjogi védelme, in: Balogh Elemér (edit.):
Szdmadds az Alaptorvényrdl, Budapest, Magyar Kozlony Lap- és Konyvkiado, 2016, 31-40;
Burgerné Gimes Anna: Foldhasznalati és foldbirtok-politika az Eurdpai Unidban és néhany
csatlakoz6  orszigba, Kizggazdasdgi Szemle, 2003/9, 819-832; Csik Csilla: Die ungatische
Regulierung der Eigentums- und Nutzungsverhiltnisse des Ackerbodens nach dem Beitritt zur
Europiischen Union, JAEL, 2010/9, 20-31; Csik Csilla: A term6foldet érintd jogi szabélyozas
alkotmanyossagi normakontrollja, in: Csak Csilla (edit.): Az emrdpai foldszabilyozds aktndlis
kibivisai, Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010; Csdk Csilla — Hornyak Zséfia: Az atalakul6
mez6gazdasigi foldszabalyozas, Advocat, 2013/1-4, 12-17; Csik Csilla — Hornydk Zsofia: A
foldforgalmi térvény szabalyaiba titk6z6 mezGgazdasagi foldekkel kapcesolatos szerzédések
jogkovetkezményei, Ostermeld, 2014/2, 10-11; Csik Csilla — Hornyak Zsofia: Igényérvényesités
lehet6ségei és hatirai a mez6gazdasagi foldforgalom korében - birdsagi keretek, Stzudia
Iurisprudentiae  Doctorandorum Miskolciensium, 2014/14, 139-158; Csik Csilla — Nagy Zoltan:
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Regulation of Obligation of Use Regarding the Agricultural Land in Hungary, Zbornik radova
Pravnog fakuniteta n Novomr Sadu, 2011/2, 541-549; Csik Csilla — Sziligyi Janos Ede: Legislative
tendencies of land ownership acquisition in Hungary, Agrarrecht Jahrbuch, 2013, 215-233; Csak
Csilla — Kocsis Bianka Eniké — Raisz Aniké: Agrarpolitikai — agrarjogi vektorok és indikatorok a
mezGgazdasagi birtokstruktira szemsz0gébdl, [AEL, 2015/19, 44-55; Fodor Laszlé: Kis hazai
foldjogi szemle 2010-bél, in: Csak Csilla (edit.): Az eurdpai foldszabalyozis aktudilis kibivisai,
Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010, 115-130; Gyovai Mark — Kiss-Kondas Eszter: A mez6- és
erd6gazdasagi foldek arverés udtjan torténé szerzésének szabalyai, kilonds tekintettel a
végrehajtasi eljarsra, JAEL, 2016/20, 64-77, doi: 10.21029/JAEL.2016.20.50; Gyuran Ildiké:
A foldforgalmi térvény birdi gyakorlata, in: A mezd-és erddgazdasdgi foldek forgalmardl szold 2013. évi
CXXII. tv. gyakorlati alkalmazdsa c. konferencian elhangzott eléadas, Miskolci Torvényszék, 2016.
oktéber 14.; Hegyes Péter: Ertelmezési és jogintézményi kérdések a terméfoldre vonatkozé
el6vasarlasi jog szabdlyozasaval 6sszefiiggésben, in: Bobvos Pal (edit.): Reformator iuris cooperands,
Szeged, Polay Elemér Alapitvany, 2009, 199-207; Holl6 Klaudia — Hornyak Zsofia — Nagy
Zoltan: Az agrarjog fejlédése Magyarorszagon 2013 és 2015 kozott, JAEL, 2015/19, 73-87;
Hornyak Zsoéfia: Grunderwerb in Ungarn und im 6sterreichischen Land Vorarlberg, JAEL,
2014/17, 62-76; Hotnyik Zsofia: Die Voraussetzungen und die Beschrinkungen des
landwirtschaftlichen Grunderwerbes in rechtsvergleichender Analyse, CEDR Journal of Rural
Law, 2015/1, 88-97; Hotnyak Zséfia: Foldoroklési kérdések jogosszehasonlité elemzésben, in:
Szabé Miklés (edit): Miskoki Egyetem Doktoranduszok Fornma: Allam- és Jogindominyi Kar
szekcidkiadvinya, Miskole, Miskolci Egyetem Tudomanyos és Nemzetkézi Rektorhelyettesi
Titkarsag, 2016, 131-135; Hornyak Zsofia — Prugberger Tamas: A f6ld 6roklésének specialis
szabalyai, in: Juhasz Agnes (edit.): Az 7j Prk. driklési jogi szabalyai, Miskole, Novotni Alapitvany,
2016, 47-58; Keller Agnes: A terméfold (mez6- és erdégazdasagi foldek) forgalméra vonatkozéd
0j szabalyozas tigyészi szemmel, Ugyészek Lapja, 2013/6, 191-198; Kocsis Bianka Eniké: Az 4j
magyat foldforgalmi szabalyozas az uniés vizsgilat szemszogébdl, [AEL, 2014/16, 111-127;
Kocsis Bianka Eniké: A mez6- és erdégazdasagi foldek tulajdonjoganak megszerzését vagy
hasznalatat korlatozé jogszabdlyi rendelkezések kijatszasara iranyul6 joglgyletek és a naturalis
obligatio kapcsolata, Studia Iurisprudentiae Doctorandorum Miskolciensium, 2015/16, 241-258; Korom
Agoston (edit): Az 4j magyar fildforgalmi szabdlyozds az unids joghan, Budapest, Nemzeti
Kézszolgalati Egyetem, 2013, 11-166; Korom Agoston — Gyenei Laura: The compensation for
agricultural land confiscated by the Benes decrees in the light of free movement of capital, in:
Lancos Petra et al (edit): Hungarian Yearbook of International Law and Eurgpean Law 2014,
Hague, Eleven International Publishing, 2015, 289-306; Kozma Agota: Zsebszerz6dések
veszélyei, Magyar Jog, 2012/6, 350-360; Kurucz Mihdly: Gondolatok egy tizemszabalyozisi
torvény indokoltsdgardl, Gazddlkodds, 2012/2, 118-130; Kurucz Mihaly: Gondolatok a magyar
foldforgalmi térvény unids fesziltségpontjainak kérdéseirdl, in: Szalma Jozsef (edit.): A Magyar
Tudominy Napja a Débidéken 2014, Ujvidék, VMTT, 2015, 120-173; Nagy Zoltan:
A terméfolddel kapesolatos szabalyozas pénziigyi jogi aspektusai, in: Csdk Csilla (edit.):
Az eurdpai foldszabalyozds aktudlis kibivdsai, Miskolc, Novotni Kiadé, 2010, 187-198.; Roland
Norer: General report Commission III — Scientific and practical development of rural law in the
EU, in states and regions and in the WTO, in: Richli, Paul (coord.): L agriculture et les exigencies du
développement durable, Paris, 1.’Harmattan, 2013, 367-387; Olajos Istvan: A terméfoldek hasznalata
az erd6- és mezbgazdasagl foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXII. térvény alapjan, in:
Korom Agoston (edit.): LAz 4 magyar fildforgalmi szabilyozds az unids joghan, Budapest, Nemzeti
Kozszolgalati  Egyetem, 2013, 121-135; Olajos Istvan: A mg:zégazdaségi foldek
tulajdonszerzéséhez kapcesoloddo eljarasok (jegyzd, helyi foldbizottsag), Ui Magyar Kizigazgatds,
2014/3, 53-55; Olajos Istvan: Az Alkotmanybirdsig dontése a helyi foldbizottsigok szerepérél,
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However the situation is different if the contract is not under the scope of the
Land Transaction Act.” In this case, the choice of the person exercising the preemption
right is the responsibility of the seller, and the criteria indicated in the Land Transaction
Act are examined by the land office in the frame of the real estate registration
procedure.?

dontéseirdl, és az 4lldsfoglalasuk indokainak megalapozottsagardl, Jogesetek Magyarizata, 2015/3,
17-32; Olajos Istvan: Die Entscheidung des Verfassungsgerichts iber die Rolle, die
Entscheidungen und die Begrindetheit der Griinden der Stellungnahmen der ortlichen
Grundverkehrskommissionen, Agrar- und Unmpeltrecht, 2017 /8, 284-291; Olajos Istvan — Szilagyi
Szabolcs: The most important changes in the field of agricultural law in Hungary between 2011
and 2013, JAEL, 2013/15, 101-102; Otlovits Zsolt (edit.): Foldforgalmi szabalyozds, Budapest,
Nemzeti Agrargazdasagi Kamara, 2015; Prugberger Tamas: Szempontok az 4j foéldtérvény
vitaanyaganak értékeléséhez és a foldtorvény Ujra kodifikicidjihoz, Kapu, 2012/6-7, 62-65; Papik
Orsolya: “Trends and current issues regarding member state’s room to maneuver of land trade”
panel discussion, [AEL, 2017/22, 132-145, doi: 10.21029/JAEL.2017.22.132; Raisz Aniko:
Foldtulajdoni és foldhasznalati kérdések az emberi jogi birdsagok gyakorlataban, in: Csak Csilla
(edit.): Az eurdpai foldszabalyozis aktudlis kibivisaz, Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010, 241-253;
Raisz Aniké: Topical issues of the Hungarian land-transfer law, CEDR Journal of Rural Law,
2017/1, 68-74; Raisz Aniké: A magyar foldforgalom szabalyozasinak aktualis kérdéseirdl,
Publicationes Universitatis Miskolcinensis Sectio Juridica et Politica, 2017/35, 434-443; Tanka Endre:
Torténelmi alulnézet a magyar posztszocialista foldviszonyok neoliberalis diktatum szerinti
atalakitdsardl, Hite, 2013/1, 109-136; Téglisi Andris: Az alapjogok hatisa a maginjogi
viszonyokban az Alkotmanybirésdg gyakorlatdban az Alaptérvény hatalybalépését kovetd elsé
harom évben, Jogtudomdnyi Kizliny, 2015/3, 148-157.

7 Fftv. Section 11 (2) Ownership of land may be acquired by a listed church, or the internal legal
entities thereof, under a maintenance or life-annuity agreement or an agreement for providing
care, or a contract of gift, and also by testamentary disposition, by a mortgage loan company,
subject to the limits and for the duration provided for in the Act on Mortgage Loan Companies
and Mortgage Bonds, by the municipal government of the community where the land is located
for the implementation of public benefit employment programs and social land programs, and
for urban development purposes. Furthermore Fftv. Section 36 (1) Approval by the agricultural
administration body is not required: for State acquisitions; for the alienation of land owned by
the State or by any municipal government; for the transfer of ownership of land by way of a gift;
for transactions of ownership between close relatives; for transfers of ownership between joint
owners, if it results in the termination of joint ownership; for sales transactions by way of
conveyance to another farmer in conformity with the relevant legislation, as a precondition for
subsidy; for acquisitions within the framework of authorization of parcel reconfiguration.

8 The results of the connected process is analysed by Csilla Csak and Zséfia Hornyak editors in
their articles about the interpretations of Land Transactions Act: Csak Csilla — Hornyak Zsoéfia:
Az atalakulé mezGgazdasigl foldszabalyozas, Advocat, 2013/1-4, 12-17; Csék Csilla — Hornyak
Zsofia: A foldforgalmi torvény szabalyaiba itk6z6 mezégazdasagi féldekkel kapcesolatos
szerzOdések jogkovetkezményei, Ostermels, 2014/ 2, 10-11; Csak Csilla — Hornyak Zsofia:
Igényérvényesités lehetGségei és hatirai a mezégazdasagi foldforgalom koérében — birdsagi
keretek, in: Szabé Miklos (edit.): Studia luris-prudentiae Doctorandorum Miskolciensium, Tomus 14,
Miskolc, 2014, Gazdasz Elasztik Kft., 131-158; The first essential interpretation of this special
procedure was written by: Szilagyi Janos Ede: A foldforgalmi térvény elfogaddsinak indokai,
koriilményei és f6bb intézményei, in: Korom Agoston (edit.): Az 7j magyar fildforgalmi szabilyozds
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In case of use rights, the procedure differs. Here the form countersigned by the
lawyer is not a precondition for the contract between the parties. The contract is
concluded with the administrative approval of the contract and the registration in the
land register only provides the contractual authenticity of the contract. This will be
important in the case where other legal conditions are conditional on ensuring the
conditions of lawful land use. The land use registration authentically certifies the title of
the use. However based on the relevant Act on the General Requirements of
Agricultural Supports Section 44 (7), there may be a number of conditions® for the
legitimate land use certification and there is no need to register in land use registration.

ag unids _jogban, 2013, Budapest, Nemzeti Kozszolgalati Egyetem, 114-119; Szilagyi Janos Ede:
Das landwirtschaftliche Grundstiickverkehrsgesetz als erster Teil der neuen ungarischen
Ordnung betreffend landwirtschaftlichen Grundstiicken, Agrar- und Unmeitrecht, 2015/2, 47-50;
Horvath Akos: Az allami foldek értékesitésével kapesolatos eljarasok: Cserba — Szinay (edit.)
Konferencia a  termifolddel kapesolatos jogi problémdkrdl, A Borangolas rendezvénysorozat kiséré
rendezvénye, Konferencia helye, ideje: Miskolc, Magyarorszag; See about the liability of notary:
Olajos Istvan: A mez8gazdasagi foldek tulajdonszerzéséhez kapcsolédéd eljarasok (jegyz6, helyi
foldbizottsag), Uj Magyar Kizigazgatis, 2014/3, 53-55; Olajos Istvan: Az el6vasarlasi és
el6haszonbérleti jogok gyakotlasanak szabalyai, Szalma Jozsef (edit.): .4 Magyar Tudomdny Napja a
Délvidéken 2014, Vajdasagi Magyar Tudomanyos Tarsasag, 2015, 50-55; Kocsis Bianka Eniké:
The new Hungarian land transfer regulation from the aspect of examination of the European
Union, Az 4j magyar foldforgalmi szabalyozas az unids vizsgalat szemszOgébol, Agrdr- és
Kirnyezetjog, 2014/16, 95-127.

9 Act XVII of 2007 on the General Requirements of Agricultural Supports (hereinafter referred
to as Tet.) Section 44 (7).

a) a lawful user shall mean as the following ranking the customer, who or what, expect as
regulations on supports provide about this date otherwise, was registered as a land user in the
Land Use Register referring to the last day of the deadline for the submission of the application
and related to the requested areas;

b) registered as a family farmer in the registration of family farmers or has an agreement on the
establishment of a family farmer and he/she is in it as a family farmer;

c) the lease, leasehold, bargaining, charity land use, recreational purposes land use and sublet
contract, furthermore — according to the Act CCXII of 2013 on the Provisions and Temporary
Rules of Act CXXII of 2013 on the Transactions in Agricultural and Forestry Land Section 70
and 76 — the agreement on land use rules, the mandatory contract based on the Act LXXXVII
of 2010 on National Land Fund Section 18 (5) (including a contract concluded by a National
Park Directorate), as well as a land user based on the temporary order of the court and who is
entitle to use the defense area based on a contract;

d) who is registered as a Trustee, Beneficiary in the Real Property Registration or the user of the
right of use based on the Act V of 2013 on Civil Code Section 5:159, and who is qualified as the
successor of the budgetary body registered as a trustee;

e) who is registered as an owner or a cooperative land-use holder in the real property
registration;

f) in case of the Act CXXII of 2013 on the Transactions in Agricultural and Forestry Land
Section 42 (2) Point ¢) the person, who has got a written agreement concluded with the land
user registered in the land register;

@) the joint owner on the undivided common property, on the area in excess of his/her shate of
ownetship, in relation of the area in excess of his/her share of ownership, if he/she has not
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The third issue is whether it can be investigated and if yes, what extent the
contracts’ null and void or the nature of the sham contract in the proceeding of
agricultural administrative authority. Related to this part, the issue is whether it can be
initiated within the limitation period for the purpose of determining of the invalidity of
the contract in case of agricultural lands. If we answer yes in both areas, what is the
difference between the approach of the administrative and labor court examining the
administrative procedure of the authority deciding on the approval of the contract and
the civil court deciding on the validity of the original contract?

2. The judicial practice on the special nature of the sales of agricultural and
forestry land

The significant element of the judicial practice!’is that the contracts related to
the agricultural and forestry land need to be determined based on the land transactions
law or the civil code in the case, if the contract is concluded between two co-owners
such a way, that one co-owner acquires the other co-owner's ownership share, however
due to the transaction some co-owners still remain.

In connection with this, in case of the ’termination of joint ownership caused by
sales transaction’ turn of phrase, the Ffttv. contains 3 provisions:

Ad 1: The 300 hectares land acquisition limit may be exceeded by the size of
land commensurate with the share of a co-owner of land in joint ownership, upon the
termination of such joint ownership of land already owned on 1 May 2014.1!

Ad 2: The right of preemption shall not apply to any sales transaction between
the joint owners of a land, terminating joint ownership.!2

been registered to the land use register through no fault of his/her own and has the written
agreement, which entitles to the use of the proportion of the area and the fact of usage is
supported by his/her management logbook;

h) the person on the undivided common property who is not qualified as joint owner, if he/she
has not been registered to the land use register through no fault of his/her own and has the
written agreement, which entitles to the use of the proportion of the area and the fact of usage is
supported by his/her management logbook;

i) the close relative of land user within the meaning of the points a)-h)

j) who has the certificate issued by the notary in the deadline for submitting an application and
certified the fact of the use of the land.

10 Related to the referenced and processed judicial practice it is important to note, that neither
the lower courts nor the court making the published decision are bound by the case-by-case
decision. So the certain courts don't necessarily follow the other coutrt's judgment opinion, there
are and there can be differences, and the practice can change at any time. In Hungary only the
decision ensuring uniformity issued by the Curia and Magyar KézI16ny is obligatory for the
courts from publication based on Act CLXI of 2011 on the Organisation and Administration of
Courts Section 42 (1). In: Barta Judit — Majoros Ttnde: A bir6i gyakorlat szerepe a gazdasagi
tarsasig vezetS tisztségviselGjének hitelezOkkel szembeni felelésségét illetSen, Publicationes
Universitatis Miskolciensis Series Juridica et Politica, 2017 /35, 188-189.

11 Fftv. Section 17 Point b).

12 Fftv. Section 20 Point b).
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Ad 3: Approval by the agricultural administration authority is not required for
transfers of ownership between joint owners, if it results in the termination of joint
ownership.13

It can be concluded that the transaction of land happens according to the
provisions of Land Transactions Act. However, such legal relations were removed from
the land acquisition limit,'* the process related to the land preemption right,'> the
approval of agricultural administration authority!¢ by the Fftv. Thus any specialities of
the Land Transaction Act are not to be applied to the sales transaction sale, so in the
aspect of substantive law!7 these transactions are judged based on the Act V of 2013 on
the Hungarian Civil Code (hereinafter referred to as Ptk.) and in the aspect of formal
and procedural law these transactions are judged based on Act CXLI of 1997 on the
Real Estate Registration (hereinafter referred to as Inytv.).18

The further interpretation possibility is what the ’termination of joint ownership
caused by’ means.

In this issue the judicial practice is also shared. On the one hand, this phrase can
be interpreted in such a way that it is need to endeavor that in the exercise of the
ownership, the joint ownetship, as the transaction restrictive and difficult regulation of
the common practise of partial rights, shall to be applied to a lesser extent. So in this
aspect, the system of justice needs to undertake to promote the quicker perfection of
the transactions, which leads to the reduction of the number of co-owners. Based on
this consideration, the transaction is also within the scope of the regulation, which does
not eliminate but only reduces the number of co-owners. So the judge, who makes
decision in such a way, openly undertakes that in order to promote the subsequent
disappearance of joint ownership, he/she does not enforce the possession limit, the
pre-emptive right and the approval of the authority for the purpose of the protection of
joint ownership.

The judge's argument, which correctly reveals that in this case the question is
that ’based on the Fftv. Section 20 Point b), does the termination of joint ownership caused by sales
transaction between the co-owners need to be interpreted in such a way, that it contains only the contract,
wherein the termination of the joint ownership happens in point of the whole property. So the buyer
purchases all ownership percentage of the co-owners, or it shall apply in the case, when if the buyer does
not obtain exclusive ownership, so the termination of joint ownership shall be interpreted in the relation
between the buyer and seller.®

13 Fftv. Section 36 (1) Point ).

14 Fftv. Section 16 (1), but the but the reference does not include a reference to Section 10 (2),
so this applies only to the transactions between the farmers.

15 Fftv. Section 18-19.

16 Fftv. Section 23-35 Point 7-8.

17 Ptk. Section 6:215-6:230.

18 Inytv. Section 32-306, Section 39 (3) and Section 47.

19 BH 18679 Page 5 (4).
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In order to solve the question, the coutt cited the rule among the general rules
of Ptk. as the the legal place of the solution. 20 In its judgement, the court declares that
‘the situation is qualified as a termination of joint ownership, when the court gives the subject of the

Joint ownership to several co-owners.’

The fundamental aim of the termination of joint ownership is the reduction of
the number of co-owners.

‘Consequently, regardless of the concept, that the joint ownership is a situation, when the right
of ownership is entitled to several person based on Ptk Section 5:73 (1), the sales transaction between
the co-owners is qualified as the termination of the joint ownership, when the co-owner buyer does not
make contract related to the all ownership percentage, so the ownership right is not only for the buyer
after concluding the contract.?!

Based on the aforementioned description, the termination of joint ownership
caused by sales transaction between the co-owners shall to be interpreted in the relation
of the co-owners based on the Fftv. Section 20 Point b) regardless of the fact, that the
property still remains in joint ownership between the buyer and the co-owners who do
not participate in the contract.

In the above judgement, the judge, although cited to the relevant provisions of
the Land Transaction Act, he did not consider the introductory reasons of the present
article. The transaction is under the scope of Fftv and the transaction shall support the
concentration of possession indicated in the preamble. So if the transaction does not
effectively lead to the termination of joint ownership, only the ownership percentage
handled by the owners is reduced, not the strange and contrary manner of the spirit of
the Land Transaction Act of the exercise of ownership is disappeared.

The above judgement is contrary to the decision of the Curia.?2 The council of
the Cutia agrees with the content of the decision no. Kfv.I11.37.232/2015/7.23 and the
decision no. Kfv.I11.37.349/2015/5. made by the other councils of the Curia, whose
made a decision in the same legal point of view related to the aforementioned legal
issue.

The Land Transaction Act Section 18 determined the ranking and person, what
and who are entitled to the pre-emptive right. The Land Tranaction Act Section 21 (1)
contains the rule of pre-emptive right in case of land transaction. Based on the Land
Tranaction Act Section 20 Point b) the right of preemption shall not apply to any sales
transaction between the joint owners of a land, terminating joint ownership.

20 Ptk. Section 5:84 (1).

21 BH 18679 Page 6 (4)-(7).

22 BH 6613. Page 3 (6)-(9) and Page 4 (1)-(3).

23 The decision interprets the common property as the follows: "The common property, as a definition,
abways exists for a particnlar thing. 1t follows from the fullness of the property that only one property right can
exist at one time, but if it is shared among several people, then a common property is created.” See the
aforementiened decision page 5 (3).
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The Curia determines in its authoritative judgement, that the Fftv. Section 20
Point b) is clear, and it contains the termination of the joint ownership as an exception
and not the transaction between the co-owners in general. The joint ownership is not
determined by the number of co-owners, but the fact, if an object has more than one
owner and until this situation still remain, the joint ownership is uninterrupted related
to the object regardless of the number of co-owners. The condition based on the Land
Transaction Act Section 20 Point b) is fulfilled if it is no longer possible to speak about
joint ownership, so the number of co-owners decreases one person.

The viewpont formed in the case law of Curia, that the joint ownership of the
land is terminated, if the land is owned by only one owner. In case of co-owners, the
transaction between the co-owners does not result the termination. The clear provision
of Land Transaction Act defines the termination of the joint ownership as an exception
not the transaction between the co-owners in general, because the joint ownership is
not determined by the number of co-owners, but the fact that the land is owned by
motre than one owners. Until this situation remains, it shall be talked about
uninterrupted joint ownership related to the land regardless of the possible changes of
the number of co-owners in the joint ownership. The legal condition is the termination
of joint ownership caused by sales transaction between the co-owners. The transaction
shall to be concluded between the co-owners and result the termination of the joint
ownership. In all other cases, the right of preemption defined in the Land Transaction
Act is applicable, whereby the co-owners, if the offer comes from one of the co-
owners, are entitled to exercise their preemption right according to their ranking of
preemption rights based on the Land Transaction Act Section 18.24

3. The conclusion of the null and void and non-concluded nature of contract

Until the adoption of the Transaction Land Act, the interpretation and
conclusion of the nature of the contracts were the tasks of the civil courts. If there was
a legal dispute between the parties related to the interpretation of the contract, anybody,
who had legal interest to the invalid enouncement of the contract, brought an action
within the limitation period and requested from the court to appoint that the contract is
null and void, or is not qualified as concluded and there were not any legal effect
attached to the contract.

Based on the Patk Book six Chapter XVIII, the sham contract,? the illegal
contract,2 the immoral contract,?” the usurious contract?® and the nullity of fiduciary
collateral arrangement? are qualified as null and void.

2+ The summary of the opinion of property registration case-law analysis group about land
transaction application of law, in: http:/ /www.kutia-
birosag.hu/sites/default/files /joggyak /az_ingatlan-nyilvantartasi_joggyakorlat-
elemzo_csoport_osszefoglalo_velemenye_1.pdf (12.03.2016)

25 Ptk. Section 6:92 (2) A sham contract shall be null and void, and if such contract is intended
to disguise another contract, the rights and obligations of the parties are to be adjudged on the
basis of the disguised contract. See about the sham contract: Kocsis Bianka EnikS: A mez6- és
erdégazdasagi foldek tulajdonjoginak megszerzését vagy hasznalatit kotldtozé jogszabalyi
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The contract is not qualified as concluded, if it contains impossible,
meaningless, or contradictory clauses. Such litigation can be brought within five years’
limitation period from the acquisation of the right on the competent district court or
tribunal for the conclusion of the legal title of invalidity contract.

On the other hand, the Fftv Section 23 (1) Point a) contains the following
provision: "The agricultural administration authority shall adopt a decision within fifteen days of
receipt of the documents for the refusal of approval of the contract of sale, if it finds that the contract of
sale is to be treated as a non-contract or shall be considered null and void on account of the infringement
of regulations.’

In this case, the regulation gives double interpretation obligation to the
agricultural administrative authority. On the one hand, the parties, therefore the buyer
and seller of the original contract during the contracting did not observe the
cumpolsory provision of the regulation. Because of this reason, the contract is qualified
as a sham contract, an immoral contract, an usurious contract or a nullity of fiduciary
collateral arrangement or because of this problems, the content of the contract will be
impossible, contradictory or meaningless.

Therefore in case of its interpretation, the agtricultural administration authority
should fulfill such a dualistic interpretation. Analyzing the relevant decisions of
agricultural administration bodies, it can be realized that the reference to the Fftv.
Section 23 (1) is almost completely missing from the practise of agricultural
administation authority. I can only refer to cases of coutt practice, whetein one of the
party, mostly the original buyer,refers to that the agricultural administration authority
did not interpret the contract concluded between the parties and did not find the null
and void of the original contract due to the aforementioned faults.

3.1. The effect of the buyer’s incorrectly marked preemptive right to the validity
of the contract

I would like to start the interpretation of the null and void and non-concluded
contracts in the land transaction process with the following statement. The original
buyer of the sales contract was marked as a local resident. The agricultural
administration authority determined, that the permanent resident of the buyer of the
original sales contract was different than the marked place, wherein the subject of the
contract, the land laid, so the buyer was not a local resident.

rendelkezések kijatszasara iranyuld jogigyletek és a naturalis obligatio kapcsolata, Studia
Turisprudentiae Doctorandorum Miskolciensinm, 2015/16, 241-258; Kozma Agota: Zsebszerz6dések
veszélyei, Magyar Jog, 2012/6, 350-360; Olajos Istvan: A zsebszerzddésekedl, Héthatar, 2001/2,
36-38; Olajos Istvan — Szalontai Eva: Zsebszerzédések a term6fold-tulajdonszerzések teriiletén,
Napi Jogdsz, 2001/7, 3-10.

26 Ptk. Section 6:95.

27 Ptk. Section 6:96.

28 Ptk. Section 6:97.

29 Ptk. Section 6:99.
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Thus the contract was approved by the holder of the preemtion right, who made a
preemptive declaration as a local resident.

The original buyer of the sales contract brought an action against the legally
binding administrative decision. In his application, he presented that in case of the
examination of the contract’s data, it should have been shown to the agricultural
administration that the buyet's place of residence and the location of the land were in
different places. Therefore the nullity of the contract concluded between the parties
should have been determined because of the breach of the regulation and the
administrative approval of the contract should have been rejected based on the
analyzed Fftv Section 23 (1) Point a).

In this case the courts determined, that the validity of the basic sales contract
was not concerned by the unilateral declaration of the buyer added in the contract.
The unlawfulness of this does not make the whole contract between the parties null
and void. If one of the contract’s provision runs counter to a cogent tule or the
targeted legal effect allowable by the parties is not allowed, the private law contains
sanction of invalidity. Whether a contract clause qualified as null and void results the
nullity of the whole contract or that the nullity is limited to the relevant clause of the
contract, it is to be decided according to the rules of partial nullity. The cogent rules of
the Civil Code usually link the consequences of nullity to the prohibition, and the
contract contrary to the rule of the compulsory legal enforcement is invalid, if the
nullity, as the consequence of its, is stated by the regulation. 30 The original contract is
able to cause the legal effect in the lack of the null and void declaration and with the
perfect legal declaration of the local resident has preemptive right, the otiginal contract
eliminated the partial nullity of the original contract. Thus based on the provisions of
PED no. XXV if we examine the original contract without the null and void
declaration, the authority could consider it valid, so the authority did the right thing,
when they approved the contract with the holder of preemptive right.

The Curia agreed with this directon of the courts’ argument. Taking into
consideration the provision of Fftv. Section 28 the agricultural administrative authority
shall carry out the examination based on the same criterias, in respect of the contractual
buyer and persons submitting the recognised declaration, so they shall to be ranked
based on the same criterias. In the point of the sales contract and the recognised
declaration, the agticultural administrative authority shall carry out the preliminary
validity clarification without the ranking to whether it can be determined one of the
denial reason based on the Fftv. Section 23 (1) or more than one, which citcumstance
causes the refusal of the approval of the sales contract. If the recognised declaration has
any defect, the denial legal consequence of the approval of the sales contract shall to be
applicable based on Fftv. The same rule shall apply to the contracting party, the
agricultural administration authority shall decide on the approval of the sales contract,
and the listed denial reasons shall to be examined in the point of the buyer and person
submitting the recognised declaration based on Fftv. Section 23 (1).3!

30 See the decision of Court of Gyula no. 9. K£.25.190/2016/9.
31 BH 11803 Page 6 (14).

10.21029/JAEL.2017.23.91
101



Istvan Olajos Journal of Agricultural and
The acquisition and the right of use of agricultural lands, Environmental Law
in particular the developing Hungarian court practice 23/2017

3.2. The effect of the buyer’s missed marked preemptive right to the validity of
the contract

In the other case, from the result of the contract's data, the Fftv. Section 18 (1)
Point d) was not recognised in case of the local resident,32 as the condition of
preemptive right. Therefore a claim of preemtive right was founded to the contract by a
person, who based his preemptive right on Fftv. Section 18 (1) Point e). 33 In its
decision, the competent agricultural administrative authority supported the contract
with the buyer who made the preemptive declaration. The authority referred to that the
original buyer of the contract has not made a preemption declaration and it shall not
examine the existence of the such right of the buyer.

The buyer of the original contract applied to his submission againt the legally
binding decision. In his submission, he stated that the agricultural administrative
authority breached the regulation, when did not take into consideration in its decision
that the original contract between the parties did not meet the following requirements
as the substantive validation conditions of the contract based on the Fétv. Section 13
(3). ’In the sales contract it also shall to be determined whether the buyer is entitle to practise a
preemptive right. In the case of the existence of this right, it also shall to be determined in the contract,
that the right is in what regulation and in which place of ranking determined in the regulation. In case
of the preemptive right based on a contract, this fact shall to be determined in the sales contract.’

In this case, the lack of the existing preemption right from the contract is such
a lack of provision, which causes that the original contract does not correspond to the
conditions of Fétv., so it is qualified as the breach of the law. This breach of the law
cannot be remedied in such a way that the agricultural administrative authority
approved the contract with a preemptive rights holder who is weaker than the original
buyer.

In the legally binding decision3* the competent Administration and Labour
Court approved the decision of the agricultural administrative authority as valid. The
Court referred to that the buyer does not determine his claim to practise his
preemption right, the existence of this right shall not to be assessed as the validation
condition of the whole contract, but in such a way that if his preemption right is, then it
does not have to be taken into account.

In my opinion, this interpretation is wrong in this case. The marking of the
preemption right of the original buyer and the indication of this in the contract is such
a substantive law natural provision based on Fétv. Section 13, which marking is the
compulsory provision of such nature contracts. If the contract does not contain one of
these elements,3? it is not possible to aside from the cognition of these by the authority.

32 A farmer who qualifies as a local resident.

3 Any farmer who has been residing or has his center of agricultural operations for at least three
years in a municipality from whose administrative boundaries the land in question is located
within a 20-kilometer radius via public road or publicly accessible private road.

34 The decision of Miskolc Administration and Labour Court no. 11. K.27.145/7.

35 The implementing decree of Fftv Section 13 (1) in case of natural person covered by the Act
on the Register of the Citizens’ Personal Data and Address, the personal identification number;
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For example if the nationality of the party is out of the contract, the decision of the
agricultural administrative authority is always a rejection even if the nationality of the
parties has no doubt. In the present case, it was also clear to the agricultural
administrative authority that the original buyer was a local resident. However, this
circumstance can not be taken into account ex officio. It shall not aside from the fact,
the local resident status and the fault of the parties and the lawyer prepared the contract
that the fact is not in the contract. Such fault of the contract is not only affected to the
parties. In the present case, the propetly indicated circumstance giving the exercise of a
right of pre-emption and the indicated local resident would have kept the farmer away,
who has been residing or has his center of agricultural operations for at least three years
in a municipality from whose administrative boundaries the land in question is located
within a 20-kilometer radius via public road or publicly accessible private road. In the
case, the preemptive declaration of the original buyer was replaced by the decision of
the acting authority, but with the contradictory content. In my view, only the
declaration of buyer could have led to the aforementioned legal interpretation of the
authority, if the original buyer declares that he does not have a preemption right. In all
other cases, the non-indication of the conditions giving to preemptive right is such an
advocatory malpractice, which violates the interests of the original buyer and also such
interests of the other preemption right holders, which they practise only their
preemption right, which is stronger than the original buyer’s right, in the notary
proceeding.

In the further part of my research, I intend to analyze the civil law decisions
about the nullity and the non-concluded nature of the contract. In the later parts of my
research, I will also examine whether there is any difference in the practice of
preemption and prelease rights based on the relevant court practice and whether there
are differences between the assessment of the purchase price and the lease fee in the
different coutts.

in case of person, who has not got personal identification number, the internal unique
identification number ruled by Section 2/A, if he/she has been informed about it, furthermore
the citizenship and address.

The implementing decree of Fftv Section 13 (2) the contract party is a member of the Hungarian
Chamber of Agriculture, Food Economy and Rural Development (hereinafter referred to as:
Chamber), then the contract needs to contain the membership identification number beyond the
Section 13 (1).

The implementing decree of Fftv Section 13 (3) the purchase contract must also state whether
the buyer is eligible for preemption. In case of the existence of the preemption right, the
contract must contain the relevant law and the rank of the specified place. In case of a contract-
based pre-emptive right, this must be determined in the sales contract.
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OLAJOS Istvan*
Mezdgazdasagi foldteriiletek tulajdonszerzése és hasznositasa, kiilonds
tekintettel a formal6dé magyar birésagi gyakorlatra™

1. A foldforgalmi jogalkalmazast meghatarozé specialitasok

Foldforgalmi jogunk magaban hordozza az agrarjog egészére jellemzd
szemléletmodot. Egyrészt a szerzés targya szerint specialis, tehat tirgya a mez6-és
erd6gazdasagi f6ld, mely szamos sajatos vonassal rendelkezik. E specialitisok egyike,
hogy értéke nehezen meghatirozhatd. A szocialista idGszakban, mint a tarsadalmi javak
legtobbjének, a foldnek sem tulajdonitottak értéket.! Ez a szemlélet azonban
a rendszervaltozatas utan valtozott. A fold értékének meghatarozasa fontossa valt, és
ma is az egyik kulcskérdés a félddel kapcsolatos forgalmi viszonyok megitélése kapcsan.
A f6ld értékét Magyarorszagon hagyomanyosan a teriilletegységre jutd tiszta jévedelem
tékésitése modszerével hatarozzak meg, aminek leginkabb elfogadott eszkoze a
osztalyait® és ennek alapjan soroljak be az adott becslGjarasba, vagy osztalyozasi
vidékbe,* majd megallapitjak az adott teriillet kataszteri tiszta jOvedelmi értékeit.5

* dr. jur., PhD, egyetemi docens, Miskolci Egyetem, Allam- és Jogtudomanyi Kar, Agrér- és
Munkajogi Tanszék, e-mail: civoliga@uni-miskolc.hu

A tanulmdny ag Igagsagiigyi Minisgtérinm Jogdsgkip3és szinvonaldnak emelését célzd programjai keretében
valdsult eg.

1Az aranykoronds, a pontozasos és az Okologia értékelés agrar-gazdasagi problémiirdl lasd:
Németh Liszlo: A foldértékelés mai problémai, Tdrsadalni Szemle, 1970/2, 59-62.; Loczi Dénes:
Tajértékelés, foldértekelés, Foldrajzi FErtesité, 1989/3-4, 263-281.; Démsédi Janos: A foldértékelés,
féldminésités modszertani elemzése, rendszerezése, tovabbfejlesztése, Geodézia és Kartogrdfia,
2007/3, 26-33; valamint jogi problémairol: Bobvos Pal: A term6fold értékelése: az aranykorona
értck és a foldar, Allam és lgazgatis, 1989/7, 658-662.; Farkas Csamangé FErika: Az agrar-
kornyezetgazdalkodds alapjai, Adta Universitatis Szegediensis: Acta Juridica et Politica, 2008/1-17, 151-
182.; Horvath Gergely: Gondnoksiag — Az agrar-kérnyezetjog funkcidja és felépitése, Jag, Allam,
Politika, 2012/2, 107-127.; Szildgyi Janos Ede: Az agrirfjog dogmatikdjinak Uj alapjai — Gtban a
természeti erSforrasok joga felé?, Jogtudomanyi Kizliny, 2007/3, 112-114.,121.

2 2013. évi CXXII. térvény a mez6-és erdbgazdasagi foldek forgalmardl (a tovabbiakban Fftv.)
5. § 17. pont:Mez6-, erd6gazdasagi hasznositasu fold: a fold fekvésétdl (beltertilet, kulterilet)
figgetlentl valamennyi olyan foldrészlet, amely az ingatlan-nyilvantartisban szanto, szélg,
gyumolesos, kert, rét, legelé (gyep), nadas, erd6 és fasitott terlilet mivelési dgban van
nyilvantartva, tovabba az olyan muvelés aldl kivett teriiletként nyilvantartott foldrészlet, amelyre
az ingatlan-nyilvantartasban, Orszagos ErdGallomany Adattarban erdéként nyilvantartott teriilet
jogi jelleg van feljegyezve.

347/2017 (IX.29.) FM. rendelet a foldmindsités részletes szabalyairdl (tovabbiakban Frszt.) 1. §
11. pont: mindségi osztily: adott mivelési agon belil a kilénb6zé mindségl teriiletek
megkiillénboztetése a foldteriiletek termékenysége kozott kilonbségek alapjan.

4 Frszr. 1. § 1. és 14. pont.
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/////

a feladata. Az elsé témakér, melynek a feldolgozasaval foglalkozom, a fold értékének
hatasa a hatdsagi jévahagyas menetére.

A masik fontos alapvetés, melyet rendszerezni kell, az eljardsok egymas
utanisaganak tisztazasa. Adasvételi szerz6dések esetében az Fftv. elfogadisa Ota az
ingatlan-nyilvantartasi eljarast egy jegyzli eljaras az el6vasarlasi jogosultak megfelels
joggyakorlasanak biztositasara, és egy elézetes kozigazgatasi eljards elézi meg, melynek
célja a vevl szerzéképességének vizsgalata, valamint tobb elévasarlasi jogot gyakorld
koztl a toldforgalmi térvény szellemének leginkabb megfelel6 vevo kijelélése.

A jovahagy6 hatarozat zaradékaval ellatott, biztonsagi okiraton késziilt eredeti
szerz6dés lesz az a csatolmany, mely az ingatlan-nyilvantartdsi eljards okirati alapjat
jelenti. Ebben az esetben az ingatlan-nyilvantartasi hatdsag csak az Inytv.-ben elbirt
szempontok meglétét vizsgalja sajat eljarasaban.¢

> Frszr. 3. szamua melléklet.

6 A foldforgalmi eljarassal kapcsolatos irodalmat lasd alabb: Alvincz Joézsef: A foldigyi
szabalyozas téves értelmezése, avagy hiteltelen irds a Hitelben, Hiel, 2013/6, 111-121.; Andréka
Tamas — Olajos Istvan: A foldforgalmi jogalkotas és jogalkalmazas végrehajtasa kapcsan
felmerult jogi problémik elemzése, Magyar Jog, 2017/7-8.; Anka Marton Tibor: Egymas ellen
haté kodifikaciok (Polgitd Torvénykonyv és foldforgalom), Gazdasdg és jog, 2015/10, 13-19.;
Banyai Krisztina: A zsebszerzédések tigyészi szemmel, Uj Magyar Kizigazgatds, 2014/1, 62-71.;
Banyai Krisztina: A zsebszerzédésekrdl a jogi kornyezet véltozasainak tikrében, Studia
Turisprudentiae Doctorandorum Miskolciensinm, 2014/13, 7-33.; Banyai Krisztina: A foldszerzés
korlatozasanak elméleti és gyakorlati kérdései Magyarorszagon, Agrdr- és Kirnyezetjog (JAEL),
2016/20, 16-27., doi: 10.21029/JAEL.2016.20.5; Banyai Krisztina: A magyar mezdgazdasigi fold
tulajdoni és haszndlati forgalminak jogi korldtai és azok kijitszdsa, PhD-Ertekezés, Miskolc, Miskolci
Egyetem, 2016; Bobvos Pal: A terméféldre vonatkozo elévasarlasi jog szabalyozasa, Ada
Universitatis Szegediensis Acta Juridica et Politica, 2004 /3, 1-25.; Bobvos Pal — Hegyes Péter: Foldjog:
szabdlyozdsok, Szeged, JATEPress, 2014; Bobvos Pal — Hegyes Péter: A foldforgalom és foldbaszndlat
alapintézminyei, Szeged, SZTE AJK — JATE Press, 2015; Bobvos Pél — Farkas Csamangé Erika —
Hegyes Péter — Jani Péter: A mez6- és erd6gazdasagi foldek alapjogi védelme, in: Balogh Elemér
(szetk.): Szdmadds az Alaptirvényrdl, Budapest, Magyar Koézlony Lap- és Konyvkiado, 2016,
31-40.; Burgerné Gimes Anna: Foldhasznalati és foldbirtok-politika az Eurépai Unidban és
néhiny csatlakoz6 orszagba, Kizgazdasdgi Szemle, 2003/9, 819-832.; Csak Csilla: Die ungatische
Regulierung der Eigentums- und Nutzungsverhiltnisse des Ackerbodens nach dem Beitritt zur
Europiischen Union, JAEL, 2010/9, 20-31.; Csik Csilla: A termd&foldet érinté jogi szabélyozas
alkotmanyossagi normakontrollja, in: Csak Csilla (szerk.): Az enrdpai foldszabdlyozds aktudlis
kibivisai, Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010; Csak Csilla — Hornyak Zsofia: Az atalakul6
mezdGgazdasigi foldszabalyozds, Advocat, 2013/1-4, 12-17.; Csik Csilla — Hornydk Zsofia:
A foldforgalmi térvény szabalyaiba Gtk6z6 mezbgazdasagi foldekkel kapesolatos szerzédések
jogkovetkezményei, Ostermels, 2014/2, 10-11.; Csik Csilla — Hornyak Zsofia: Igényérvényesités
lehet6ségei és hatarai a mez6gazdasagi foldforgalom korében - birdsagi keretek, Studia
Turisprudentiae Doctorandorum Miskolciensinm, 2014/14, 139-158.; Csik Csilla — Nagy Zoltin:
Regulation of Obligation of Use Regarding the Agricultural Land in Hungary, Zbornik radova
Pravnog fakuiteta u Novom Sadn, 2011/2, 541-549.; Csék Csilla — Szildgyi Janos Ede: Legislative
tendencies of land ownership acquisition in Hungary, Agrarrecht Jabrbuch, 2013, 215-233.; Csak
Csilla — Kocsis Bianka Enik6 — Raisz Aniké: Agrarpolitikai — agrarjogi vektorok és indikatorok a
mez8gazdasagi birtokstruktira szemszégébdl, LAEL, 2015/19, 44-55.; Fodor Laszlé: Kis hazai
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foldjogi szemle 2010-bél, in: Csak Csilla (szerk.): Az eardpai foldszabdlyozds aktudlis kibivisai,
Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010, 115-130.; Gyovai Mark — Kiss-Kondas Eszter: A mez6- és
erd6gazdasagi foldek arverés utjan torténé szerzésének szabalyai, kilonds tekintettel
a végrehajtasi eljarasra, [AEL, 2016/20, 64-77., doi: 10.21029/JAEL.2016.20.50; Gyuran 1ldiké:
A foldforgalmi térvény birdi gyakorlata, in: A mezd-és erddgazdasdgi foldek forgalmardl szold 2013. évi
CXXII. tv. gyakorlati alkalmazasa c. konferencian elhangzott el6adas, Miskolci Torvényszék, 2016.
oktéber 14.; Hegyes Péter: Ertelmezési és jogintézményi kérdések a terméféldre vonatkozé
el6vasarlasi jog szabalyozasaval Osszefliggésben, in: Bobvos Pal (szerk.): Reformator iuris cooperands,
Szeged, Pélay Elemér Alapitvany, 2009, 199-207.; Holl6 Klaudia — Hornyak Zséfia — Nagy
Zoltan: Az agritjog fejlédése Magyarorszagon 2013 és 2015 kozott, JAEL, 2015/19, 73-87,;
Hornyak Zsoéfia: Grunderwerb in Ungarn und im 6sterreichischen Land Vorarlberg, [AEL,
2014/17, 62-76.; Hotnyik Zséfia: Die Voraussetzungen und die Beschrinkungen des
landwirtschaftlichen Grunderwerbes in rechtsvergleichender Analyse, CEDR Journal of Rural
Law, 2015/1, 88-97.; Hornydk Zsofia: Foldoroklési kérdések jogdsszehasonlitd elemzésben, in:
Szabé Miklos (szerk.): Miskolei Egyetem Doktoranduszok Firuma: Allam- és Jogtudomdnyi Kar
szekcidkiadvanya, Miskolc, Miskolci Egyetem Tudomanyos és Nemzetkézi Rektorhelyettesi
Titkarsag, 2016, 131-135.; Hornydk Zso6fia — Prugberger Tamas: A fold 6roklésének specidlis
szabalyai, in: Juhasz Agnes (szerk.): Az sij Ptk. driklési jogi szabibai, Miskole, Novotni Alapitvany,
2016, 47-58.; Keller Agnes: A term6£old (mezé- és erdbgazdasagi foldek) forgalmara vonatkozéd
Gj szabalyozas tigyészi szemmel, Ugyészek Lapja, 2013/6, 191-198.; Kocsis Bianka Eniké: Az 4j
magyat foldforgalmi szabdlyozds az unids vizsglat szemszogébdl, JAEL, 2014/16, 111-127,;
Kocsis Bianka Eniké: A mez6- és erdégazdasagi foldek tulajdonjoganak megszerzését vagy
hasznalatat korlatozé jogszabdlyi rendelkezések kijatszasara iranyul6 jogiigyletek és a naturalis
obligatio kapcsolata, Studia Iurisprudentiae Doctorandorum Miskolciensinm, 2015/16, 241-258.;
Korom Agoston (szerk.): Az 7j magyar fildforgalmi szabilyozds az nnids jogban, Budapest, Nemzeti
Kézszolgalati Egyetem, 2013, 11-166.; Korom Agoston — Gyenei Laura: The compensation for
agricultural land confiscated by the Benes decrees in the light of free movement of capital, in:
Lancos Petra et al (szerk.): Hungarian Yearbook of International Law and European Law 2014,
Hague, Eleven International Publishing, 2015, 289-306.; Kozma Agota: Zsebszerzédések
veszélyei, Magyar Jog, 2012/6, 350-360.; Kurucz Mihdly: Gondolatok egy uzemszabélyozisi
torvény indokoltsagarol, Gazddlkodds, 2012/2, 118-130.; Kurucz Mihaly: Gondolatok a magyar
féldforgalmi térvény unids fesziltségpontjainak kérdéseirdl, in: Szalma Jozsef (szerk.): A Magyar
Tudominy Napja a Délvidéken 2014, Ujvidék, VMTT, 2015, 120-173.; Nagy Zoltan:
A terméfolddel kapesolatos szabalyozas pénzigyi jogi aspektusai, in: Csak Csilla (szerk.): Az
eurdpai foldszabilyozds aktudlis kibivisai, Miskolc, Novotni Kiadd, 2010, 187-198.; Roland Norer:
General report Commission III — Scientific and practical development of rural law in the EU, in
states and regions and in the WTO, in: Richli, Paul (coord.): L'agriculture et les exigencies dn
développement durable, Paxis, 1’Harmattan, 2013, 367-387.; Olajos Istvan: A terméfoldek hasznalata
az erd6- és mezbgazdasagl foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXII. térvény alapjan, in:
Korom Agoston (szerk.): Az 7j magyar fildforgalmi szabilyozds ay nnids jogban, Budapest, Nemzeti
Kozszolgalati  Egyetem, 2013, 121-135; Olajos Istvan: A mez6gazdasagi foldek
tulajdonszerzéséhez kapcsolodo eljarasok (jegyz6, helyi foldbizottsag), Uj Magyar Kizigazgatds,
2014/3, 53-55.; Olajos Istvan: Az Alkotmanybirdsag dontése a helyi foldbizottsdgok szerepérdl,
dontéseirdl, és az llisfoglaldsuk indokainak megalapozottsigardl, Jogeserek Magyarizata, 2015/ 3,
17-32,; Olajos Istvan: Die Entscheidung des Verfassungsgerichts tber die Rolle, die
Entscheidungen und die Begrindetheit der Grinden der Stellungnahmen der o6rtlichen
Grundverkehrskommissionen, Agrar- und Unnveltrecht, 2017/8, 284-291.; Olajos Istvan — Szilagyi
Szabolcs: The most important changes in the field of agricultural law in Hungary between 2011
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Mas a helyzet azonban, ha a szerz6dés nem tartozik a foéldforgalmi térvény
hatalya’ ald. Ebben az esetben az el6vasarlasi jogot gyakorlé személy kivalasztasa
az elad6 feladata, és a foldforgalmi térvényben jelzett szempontokat a foldhivatal
az ingatlan-nyilvantartasi eljaras keretében vizsgalja.?

and 2013, JAEL, 2013/15, 101-102.; Otlovits Zsolt (szetk.): Foldforgalmi szabalyozds, Budapest,
Nemzeti Agrargazdasagi Kamara, 2015; Prugberger Tamas: Szempontok az 4j foéldtorvény
vitaanyaginak értékeléséhez és a foldtorvény Ujra kodifikicidjahoz, Kapn, 2012/6-7, 62-65.;
Papik Orsolya: “Trends and current issues regarding member state’s room to maneuver of land
trade” panel discussion, JAEL, 2017/22, 132-145., doi: 10.21029/JAEL.2017.22.132; Raisz
Aniké: Foldtulajdoni és féldhasznalati kérdések az emberi jogi birdsagok gyakorlataban, in: Csak
Csilla (szerk.): Az eurdpai foldszabilyozds aktudlis kibivasai, Miskolc, Novotni Alapitvany, 2010, 241-
253.; Raisz Aniké: Topical issues of the Hungarian land-transfer law, CEDR Journal of Rural Law,
2017/1, 68-74.; Raisz Aniké: A magyar foldforgalom szabédlyozasinak aktudlis kérdéseirdl,
Publicationes Universitatis Miskolcinensis Sectio Juridica et Politica, 2017/35, 434-443.; Tanka Endre:
Torténelmi alulnézet a magyar posztszocialista foldviszonyok neoliberalis diktatum szerinti
atalakitisardl, Hitel, 2013/1, 109-136.; Téglasi Andris: Az alapjogok hatisa a maganjogi
viszonyokban az Alkotmanybirésdg gyakorlatdban az Alaptérvény hatalybalépését kovetd elsé
harom évben, Jogtudomdnyi Kiziliny, 2015/3, 148-157.

7 Fftv. 11. § (2) bekezdés: A f6ld tulajdonjogat a bevett egyhaz vagy annak belsé egyhazi jogi
személye tartasi, életjaradéki, gondozasi, ajandékozasi szerz6dés alapjan, valamint
végintézkedéssel, jelzalog-hitelintézet a jelzalog-hitelintézetr6l és a jelzaloglevélrdl sz6lo
térvényben foglalt kotlatozasokkal és idStartamra, a fold fekvése szerint illetékes teleptilési
o6nkormanyzat kézfoglalkoztatas és szocialis foldprogram és teleptlésfejlesztés céljara szerezheti
meg. Illetve Fftv. 36.§ (1) bekezdés: az allam tulajdonszerzéséhez; az allam, illetve az
o6nkormanyzat tulajdonaban all6 féld elidegenitéséhez;a fold tulajdonjoganak ajandékozas
jogcimén torténé atruhdzasahoz; a kozeli hozzatartozok kozotti tulajdonjog atruhazasahoz;
a tulajdonostarsak kozotti tulajdonjog atruhazashoz, ha ezzel a k6z6s tulajdon megszintetésére
keriil sor;a foldnek jogszabalyban foglalt médon, tdimogatas feltételeként mas féldmives részére
valé dtadasaval megvalosulé adas-vételhez; a telekalakitisi engedélyezési eljaras keretében
t6rténd tulajdonszerzéshez.

8 A kapcsolédd eljaras eredményeit a foéldforgalmi t6rvény értelmezéseit tartalmazé
cikksorozataban kivaléan elemzi a Csak — Hornyak szerzéparos: Csak Csilla — Hornyak Zséfia:
Az 4talakuld mezdgazdasigi foldszabalyozas, Advocar 2013/1-4, 12-17.; Csak Csilla — Hornyak
Zsofia: A foldforgalmi torvény szabdlyaiba Utk6z6 mez6gazdasagi foldekkel kapcsolatos
szerzédések jogkovetkezményei, Ostermels, 2014/2, 10-11.; Csik Csilla — Hornyik Zsofia:
Igényérvényesités lehetéségei és hatirai a mezOgazdasagi foldforgalom korében - birdsagi
keretek, in: Szabé Miklos (szerk.): Studia luris-prudentiae Doctorandorum Miskoleiensinm = Miskole
Doktoranduszok Jogtudomdnyi Tanulmdnyai, Tomus 14, Miskolc, 2014, Gazdasz Elasztik Kft., 131-
158.; Az eljaras legels6 jogtudomanyi értelmezésérdl lasd: Szilagyi Janos Ede: A foldforgalmi
torvény elfogadasinak indokai, kériilményei és f6bb intézményei, in: Korom Agoston (szerk.):
Az df magyar foldforgalmi szabdlyozds ag wunids jogban, 2013, Budapest, Nemzeti Kézszolgalati
Egyetem, 109-119.; Szilagyi Janos Ede: Das landwirtschaftliche Grundstiickverkehrsgesetz als
erster Teil der neuen ungarischen Ordnung betreffend landwirtschaftlichen Grundstiicken,
Agrar- und  Unmweltrecht, 2015/2, 47-50.; Hotvath Akos: Az allami foldek értékesitésével
kapcsolatos eljarasok, Cserba — Szinay (szetk.) Konferencia a termdfolddel kapesolatos jogi problémdikrd,
A Borangolas rendezvénysorozat kisér6 rendezvénye, Konferencia helye, ideje: Miskolc,
Magyarorszag, 2016.05.06.; A jegyz6 felel6sségérdl lasd még: Olajos Istvan: A mezSgazdasagi
foldek tulajdonszerzéséhez kapesolodo eljarasok  (jegyz6, helyi foldbizottsag), Uj Magyar
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Eltér az eljaras a hasznalati jogok esetében. Itt a felek kozti szerz6désnek nem
feltétele az tGgyvéd altal ellenjegyzett forma. A szerzédés kozigazgatasi jovahagyasaval
a szerz6dés létrejon, és a foldhaszndlati nyilvantartasba valo bejegyzés csak a szerz&dés
kozhitelességét biztositja. Ez azokban az esetben lesz 1ényeges, ahol mds jogviszony
feltétele jogszerd foldhasznalat feltételeinek biztositisa. A féldhasznalati nyilvantartas
kozhitelesen tanudsitja a haszndlat jogcimét. Azonban a vonatkozd timogatasi eljarasi
torvény 44. § (7) bekezdése alapjan a jogszerd foldhasznalat igazolasinak szamos
feltétele fennallhat,” és ehhez igazolasahoz nincs szitkség a féldhasznalati nyilvantartasi
bejegyzésre.

Kizigazgatas, 2014/3, 53.-55.; Olajos Istvan: Az elévasatlisi és elShaszonbétled jogok
gyakorlasanak szabalyai, Szalma Jozsef (szerk.): A Magyar Tudomdny Napja a Délvidéken 2014,
Vajdasagi Magyar Tudomanyos Tarsasag, 2015, 50-55.; Kocsis Bianka Eniké: The new
Hungarian land transfer regulation from the aspect of examination of the European Union, Az
4j magyar foldforgalmi szabalyozas az unids vizsgalat szemszogébol, Agrar- és Kornyezetjog,
2014/16, 95-127.

9 2007. évi XVII. térvény az agartamogatasok altalanos feltételeirdl (a tovabbiakban: Tet) 44. §
(7) bekezdés:

a) jogszer( foldhasznalénak mindsil a kévetkez6 sorrend szerint az az Ugyfél, aki vagy amely —
amennyiben az egyes tamogatasi jogcimekre vonatkozé jogszabalyok masként nem rendelkeznek
e datumrdl — a kérelem benyujtasara nyitva allé hatarid6 utolsé napjara vonatkozdan, az altala
igényelt teriilet vonatkozasaban: a féldhasznalati nyilvantartasba foldhasznaloként bejegyzett,

b) a csaladi gazdasagokrdl vezetett nyilvantartasba csaladi gazdalkodoként bejegyzett vagy csaladi
gazdasag alapitasardl szolé megallapodassal rendelkezik és abban csaladi gazdalkodoként
szerepel,

c) haszonbérleti, felesbérleti, részesmuvelési, szivességi f6ldhasznalati, rekreaciés céla
téldhasznalati vagy alhaszonbérleti szerzédés, tovabba — a mez6- és erdégazdasagi foldek
forgalmardl sz6l6 2013. évi CXXII. térvénnyel Gsszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti
szabalyokrdl szol6 2013. évi CCXII. térvény 70. §-a vagy 76. §-a szerinti — hasznalati rendrdl
sz6l6 megallapodas, a Nemzeti Foldalaprol szolé 2010. évi LXXXVIL torvény 18. § (5)
bekezdése szerinti megbizasi szerz6dés (ide értve nemzeti parkigazgatosag altal kétott szerzGdést
is), valamint birésiag ideiglenes intézkedése alapjan f6ldhasznald, tovabba honvédelmi
rendeltetés teriilet esetében annak hasznalatira szerz6dés alapjan jogosult,

d) az ingatlan-nyilvantartisba  vagyonkezel6ként, haszonélvez8ként vagy a  Polgari
Torvénykonyvrdl szold 2013, évi V. térvény 5:159. §-a szerinti hasznalat joganak jogosultjaként
bejegyzett, valamint a vagyonkezel6ként bejegyzett koltségvetési szerv koltségvetési szervnek
mindsilé jogutddija, e)az ingatlan-nyilvantartasba tulajdonosként vagy szovetkezeti f6ldhasznalat
jogosultjaként bejegyzett,

f) a mez6- és erd6gazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. térvény 42. § (2)
bekezdés c) pontja szerinti esetben az a személy, aki a foldhasznalati nyilvantartasba bejegyzett
toldhasznaloval kétott irasbeli megallapodassal rendelkezik,

@) az osztatlan ko6z6s tulajdonban allé foldterileten a tulajdoni hanyadat meghaladé mértékd
tertileten

a tulajdoni hanyadat meghaladé mértékd teriilet vonatkozasaban a gazdalkodé tulajdonostars, ha
a foldhasznalati nyilvantartisba 6nhibajan kiviili okbdl nem kerilt bejegyzésre és rendelkezik a
teriilet adott hanyadanak hasznalatara jogosit6 irasbeli megallapodassal és a hasznalat tényét az
altala vezetett gazdalkoddsi naplé alatimasztja,
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A harmadik kérdéskér, hogy vizsgalhato-e és ha igen, milyen mértékben a
szerzbdések semmissége, vagy létre nem jott szerzédés jellege a mezbgazdasagi
igazgatasi szerv el6ttl eljarasban. E témakérhoz kapesolédo kérdés, hogy mezdgazdasagi
toldek esetében az elévilési hataridén  belil indithaté-e per szerz&dés
érvénytelenségének megallapitasa irant. Ha mind a két teriileten igennel valaszolunk,
miben tér el egymastdl a szerz6dés jovahagyasardl dontd szerv kozigazgatasi eljarasat
vizsgalé kozigazgatisi és munkaiigyi, valamint az eredeti szerz6dés érvényességi
kérdéseirdl donts polgari birdsag szemléletmodja?

2. A biréi gyakorlat a mez6-és erd6gazdasagi fold adasvétel specialis jellegérdl

Az ezzel kapcesolatos birdi gyakorlat!® meghatarozé eleme az, hogy a mez6-és
erd6gazdasagi foldekkel kapcsolatos szerzédéseket a foldforgalmi jog, vagy a Ptk.
szerint kell megitélniink abban az esetben, ha a szerz6dés két tarstulajdonos kézt meg
végbe, mégpedig olyan forman, hogy az egyik megszerzi a masik tulajdoni részaranyat,
azonban az tgylet kévetkeztében maradnak még tarstulajdonosok.

Ezzel kapcsolatban, tehat a ,&dzds tulajdon megsziintetését eredményezd addsvétel”
szofordulat esetén az Fftv. 3 rendelkezést is tartalmaz:

Ad 1: a 2014. majus 1-jén meglévé foldon fenndlldé kozos tulajdon
megszintetése soran a tulajdonostars tulajdoni hanyadanak megfelel6 mértéka fold
teriiletnagysagaval a 300 hektaros foldszerzési maximum talléphetd.!!

Ad 2: El6vasarlasi jog nem 4ll fenn a tulajdonostarsak kozotti, a kézos tulajdon
megszintetését eredményez6 adas-vétel estén.!2

Ad 3: Nem kell a mez8gazdasagi igazgatisi szerv jévahagyasa,
a tulajdonostarsak kozott tulajdonjog atruhdzashoz, ha ezzel a ko6zds tulajdon
megszantetésére keril sor.3

h) osztatlan k6z6s tulajdonban allé foldtertleten gazdalkodé tulajdonostarsnak nem mindstlé
személy, ha a féldhasznalati nyilvantartdsba 6nhibajan kivili okbdl nem kerilt bejegyzéstre és
rendelkezik a teriilet adott hanyaddnak hasznalatira jogosité irasbeli megallapodassal és a
hasznalat tényét az altala vezetett gazdalkodasi naplé alatimasztja,

i) az a)-h) pontok szerinti jogszer( f6ldhasznal6 kézeli hozzatartozoja,

j) a jegyz6 altal a kérelem benyujtisara nyitva allé hataridé alatt kidllitott és az adott teriilet
hasznalatanak tényét igazol6 hat6sagi bizonyitvannyal rendelkezik.

10° A hivatkozott és feldolgozott birdi gyakorlattal kapcsolatban sziikséges megjegyezni, hogy
ol ] sem az alsébb birdsigok, sem a publikdlt dintést hozd birdsag nincsenek kitve az adott eseti, vagy elvi
eseti dontéshez.” Az egyes birdsagok tehat nem feltétlenil kévetik a tobbi birdsag itéletében
kialakitott véleményt, vannak és lehetnek eltérések, illetve a gyakorlat is barmikor véltozhat.
Magyarorszagon egyedill a Kuria dltal hozott és a Magyar Kozlonyben kézzétett jogegységi
hatdrozat az, amely a kozzétételtSl kotelez6 a birésiagok szamara, a birdsagok szervezetérdl és
igazgatasarol szo6l6 2011. évi CLXI. torvény 42. § (1) bekezdése értelmében. In: Barta Judit-
Majoros Tunde: A bir6i gyakorlat szerepe a gazdasagi tirsasdg vezets tisztségviselSjének
hitelez8kkel szembeni felel6sségét illetSen, Publicationes Universitatis Miskolciensis Series Juridica et
Politica, 2017/35, 188-189.

11 Fftv. 17. § b) pont.

12 Fftv. 20. § b) pont.
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Megallapithato tehat, hogy a f6ld atruhazasa ebben az esetben is a félforgalmi
torvény szabalyai szerint tOrténik. Azonban maga az Fftv. veszi ki a tulajdonszerzési
maximum,'* az el6vasarlasi jogok gyakorlasara vonatkozé eljaras,!> és a mezSgazdasagi
igazgatasi szerv jovahagyasa alolie az ilyen jellegi jogviszonyokat. Igy tehat az ilyen
adasvételre a foldforgalmi torvény altal eléirt egyetlen sajatossagat sem kell alkalmazni,
tehat az ilyen ugyletek a Polgari Torvénykonyvedl szolé 2013. évi V. torvény
(tovabbiakban Ptk.) hatalyos adasvételi szabdlyai alapjan birdlandok el anyagi,'? és az
ingatlan-nyilvantartasrdl szol 1997. évi CXLI. térvény (tovabbiakban Inytv.) vonatkozé
rendelkezései'® alapjan alaki és eljarasi szempontbol.

A tovabbi értelmezési lehetGség abban 4ll, hogy mit jelent ,&dzds fulajdon
megsziinését eredményezd” fordulat.

Ebben a kérdésben a birdi gyakorlat is megosztott. Egyrészt értelmezhets e
kitétel gy, hogy torekedni kell arra, hogy a tulajdon mikédtetésében a kézos tulajdon,
mint a részjogositvanyok ko6zOs gyakorlasinak nehézkes, és a forgalmat szikitd
szabalyozasa minél kisebb korben legyen alkalmazandé. Tehat e kérben nyiltan fel kell
vallalni az igazsagszolgaltatas gépezetének azt, hogy elGsegiti az olyan tgyletek minél
gyorsabb perfektualédasat, melyek a tulajdonostarsak szamanak csékkentését idézik eld.
E megfontolas alapjan tehat az az tigylet is e szabalyozas hatalya ala tartozik, mely nem
szinteti meg, csak csékkenti a tarstulajdonosok szamat. Tehat a bir6, mely igy dont
nyiltan felvallalja, hogy a k6z6s tulajdon késGbbi eltinésének elGsegitése érdekében nem
érvényesiti a k6z6s tulajdonban all6 féldek védelmében sem a birtokmaximum, sem az
el6vasatlasi jog sem pedig a hatdsagi jévahagyas intézményét.

A birdi érvelésbdl, mely helyesen tarja fel, hogy az adott tigyben az a kérdés,
hogy ,a 20. § b) pontja alapjin a tulajdonostirsak kizitti, a ko3os tulajdon megsiintetését
eredményezd addsvételt akként kell-e értelmezni, bogy ez kizdrdlag azokat a szer3ddéseket foglalja
magdban, amikor a ko30s tulajdon megsiintetésére a teljes ingatlan tekintetében sor keril. Tebdt
a vevd ag, ingatlan valamennyi tulajdonostarsat megilletd tulajdoni hanyadot megvasdrolja, avagy abban
az esetben is alkalmazni kell, amennyiben a vevd nem szerez kizdrdlagos tulajdonjogot, tehdt a Rozos
tulajdon megsziintetését Rizardlag a vevd és eladok viszonylatiban kell érteni.”"?

A kérdés megoldasaban a birosag a Ptk. altalanos szabalyai k6z6tt helyet foglald
szabalyt hozza fel a megoldasra alapot ad6 jogszabalyhelyként.20 [téletében tehat ugy
foglal alldst, hogy a ko6z6s tulajdon megsziintetésének mindstl az is, ha a birésag
a k6z6s tulajdon targyat tobb tulajdonostars tulajdonaba adja.

A k6z6s tulajdon megsziintetése jogintézmény alapvetS célja a tulajdonostarsak
szamanak csokkentése.

13 Fftv. 36. § (1) ) pont.

14 Fftv. 16. § (1) de a vonatkozé utalas nem tartalmazza a 10§ (2) bekezdésre torténd utalast, igy
ez csak foldmuvesek egymas kézotti tigyleteire alkalmazando!

15 Fftv. 18-19. §.

16 Fftv. 23-35. § 7. és 8. pontok.

17 Ptk. 6: 215-6:230. §.

18 Inytv. 32-36. §, 39. § (3), 47. §.

19 BH 18679. 5. oldal (4) bekezdés.

20 Ptk. 5:84. § (1) bekezdése.
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Ebbdl kovetkezben, fiiggetlentil attél, hogy a Ptk. 5:73. § (1) bekezdése szerint k6zos
tulajdon az, amennyiben a tulajdonjog tobb személyt megillet — kozds tulajdon
megszintetésének mindsil az a tulajdonostarsak koézott adas-vétel is, amikor
a tulajdonostars vev6 nem az Gsszes tulajdonostars tulajdoni hanyadara kot szerzédést,
tehat a szerz6dés megkotését kévetSen a tulajdonjog nem kizardlag a vevot illeti meg.2!

A fentick alapjan a 2013. évi CXXII. térvény 20. § b) pontja szerint
a tulajdonostarsak kozétti, a kézés tulajdon megszintetését eredményezd adas-vételt
a tulajdonostarsak viszonyaban kell értelmezni fiiggetlentl att6l, hogy az ingatlan
tovabbra is k6zOs tulajdonban marad a vevd és a szerzbdésben részt nem vevd
tulajdonostarsak kozott.

A fenti itéletben az eljard bird, bar beidézi a féldforgalmi térvényvonatkozo
rendelkezéseit, nem veszi figyelembe jelen cikk bevezeté okfejtésében foglaltakat.
Az ugyletre kiterjed az Fftv. hatdlya, és az tgyletnek a preambulumban jelzett
birtokkoncentraciot kell elsegitenie. Azaz, ha ténylegesen az tigylet nem vezet a kdzos
tulajdon megszintetéséhez, akkor csak a tulajdonosok kezén 1évS tulajdoni hanyad
csokken, és nem pedig a tulajdonosi joggyakotlas e kilénds, a foldforgalmi térvény
szellemével ellentétes modja tdnik el.

A fenti itélettel ellentétes kovetetésre jut a Kuria.22 A Karia jelen tgyben 4ll6
tandcsa egyetért a Kuria mas Osszetételd tandcsai altal hozott Kfv.I11.37.232/2015/7.
szamu2? és Kfv.111.37.349/2015/5. szamu itéletekben foglaltakkal, melyek a perbelivel
azonos tényallas mellett dontéttek a fenti jogkérdésben.

A foldforgalmi tv. 18. §-a rendelkezik arrél, hogy foldeladds esetén milyen
sorrendben és kiket illet meg el6vasarlasi jog. A f6ldforgalmi tv. 21. § (1) bekezdése f61d
eladasa esetére tartalmazza az elGvasarlasra iranyado szabalyt. A féldforgalmi tv. 20. § b)
pontja értelmében az e térvény szerinti elévasarlasi jog nem all fenn a tulajdonostarsak
koz6tt, a k6z0s tulajdon megsziintetését eredményezé adas-vétel esetén.

A Kuria iranyadé {téleteiben rogziti, a 20. § b) pontja egyértelmd, a kozos
tulajdon megszinését fogalmazza meg, mint kivételt, és nem dltalinossigban
a tarstulajdonosok kézétti adasvételt. A kozos tulajdont nem a tulajdonostirsak szama
hatirozza meg, hanem az, miszerint az adott dolognak egynél t6bb tulajdonosa van, és
amig ez az allapot fennall, addig az érintett dolog vonatkozasaban megszakitas nélkiil
k6z6s tulajdonrdl kell beszélni, fiiggetlentl a tulajdonostarsak szamatol. A féldforgalmi
tv. 20. § b) pontjaban irt feltétel akkor valésul meg, ha az érintett ingatlan tekintetében
mar nem lehet k6z6s tulajdonrdl beszélni, vagyis a tulajdonosok szama egyre csékken.

21 BH 18679 6. oldal (4)-(7) bekezdés.

22 BH 6613. 3. oldal (6)-(9) bekezdés és 4. oldal (1)-(3) bekezdés.

2 Az {télet az alabbiak szerint értelmezi a k6z6s tulajdon fogalmat: ,,a £dzos tulajdon, mint fogalom,
mindig egy adott dolog vonatkozdsiban dllhat fenn. A tulajdon teljességéhil kovetkezik, bogy egyszerre csak egy
tulajdonjog dllbat fenn, de ha ez t5bb ember kit megoszlik, akkor kizds tulajdon jon ltre” lasd fenti itélet
5. oldal 3. bekezdés.
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koz6s tulajdon csak akkor szlnik meg, ha egyetlen tulajdonosa lesz az ingatlannak.
Tarstulajdonosok egymads kozotti adasvétele — tobb tulajdonostirs esetén — ezt nem
eredményezi. A Foldforgalmi térvény egyértelmi rendelkezése ugyanis a k6zos tulajdon
megszinését fogalmazza meg, mint kivételt, és nem altalanossagban a tarstulajdonosok
kozotti adasvételt, mert a k6z6s tulajdont nem a tulajdontarsak szama hatarozza meg,
hanem az, hogy az adott dolognak egynél t6bb tulajdonosa van. Amig ez utébbi allapot
fennall, addig az érintett dolog vonatkozasiaban megszakitas nélkiili kézos tulajdonrdl
kell beszélni, fiiggetlentl attél, hogy a tulajdonos tarsak szama a k6z6s tulajdonon beliil
valtozik. A térvényi feltétel a tulajdonostarsak kozétt, a k6zos tulajdon megsziintetését
eredményezé adas-vétel. Az adasvételnek tehat a tulajdonostarsak kozott kell 1étrejonnie
és a k6z0s tulajdon (mint olyan) megszinését kell eredményeznie. Minden mds esetben
a DPoldforgalmi térvényben meghatarozott elévasarlasi jog fennall, melynek soran
a tulajdonostirsak — amennyiben az ajanlat egy tulajdonostarstél érkezik —
a Poldforgalmi térvény 18. §-dban felsorolt el6vasarlasi rangsorban elfoglalt helyiik
szerint jogosultak az el6vasarlasi jog gyakorlasara.24

3. A szerz8dés semmis és létre nem j6tt voltanak megitélése

A szerz6dések értelmezése és jelleglik megallapitasa a foldforgalmi térvény
elfogadasaig kizarolag a polgari perben eljard birésagok feladata volt. Ha a szerz&dés
értelmezésében a felek kézott jogvita alakult ki, e kérdésben barki, akinek a szerz&dés
érvénytelenné nyilvanitasahoz jogi érdeke fz6dott, az elévilési hataridén belil
keresetet indithatott, és kérhette a birdsagtdl, hogy allapitsa meg, hogy a szerzGdés
semmis, vagy létre nem jott szerz6désnek mindsiil, és a szerzédéshez nem fizédnek a
joghatdsok. A Ptk. 6. kényv XVIIIL fejezete szerint semmisnek mindsiil a szinlelt
szerz6dés? jogszabalyba Uitk6z6 illetve jogszabaly megkeriilésével kotott, 26 jéerkdlesbe
utk6z6  szerz6dés,?” az uzsords szerzddés,?8 és a  fiducidrius  hitelbiztositékok.2

24 Az ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlatot elemz6 csoport féldforgalmi jogalkalmazasrol szolo
Osszefoglal6 véleménye,

in: http://www.kuria-birosag.hu/sites/default/files /joggvak /az ingatlan-

nyilvantartasi joggyakorlat-elemzo csoport osszefoglalo velemenye 1.pdf . 142-147. p.
(2016.05.12)

2 Ptk. 6:92 (2) A szinlelt szerz6dések a mezbgazdasagi foldek tulajdonszerzésére vonatkozo
gyakorlatat zsebszerz6déseknek nevezzik. A szinlelt és leplezett szerzédésekre illetve ezek
feltarasara vonatkozé magan és kozjogi eszk6zokrdl lasd: Kocsis Bianka Eniké: A mez8- és
erdégazdasagi foldek tulajdonjogianak megszerzését vagy hasznalatat korlatozé jogszabalyi
rendelkezések kijatszasara iranyuld jogigyletek és a naturalis obligatio kapcsolata, Studia
Turisprudentiae Doctorandornm Miskolciensinm, 2015/16, 241-258., Kozma Agota: Zsebszerz6dések
veszélyei, Magyar Jog, 2012/6, 350-360., Olajos Istvan: A zsebszerz8désekrdl, Héthatar, 2001/2,
36-38., Olajos Istvan — Szalontai Eva: Zsebszerzédések a term6£old-tulajdonszerzések tertiletén,
Napi Jogdsz, 2001/7, 3-10.

26 Ptk. 6:95. §.

27 Ptk. 6:96. §.

28 Ptk. 6:97. §.
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A szerz6dés létre nem jottnek mindstl, ha lehetetlen, értelmetlen, vagy egymasnak
ellentmondé kikétéseket tartalmaz. Az ilyen jelleglh pereket a jog megszerzésétdl
szamitott 5 éves eléviilési hataridével, az illetékes jarasbirésagok, vagy torvényszékek
el6tt lehet meginditani, szerzédés érvénytelenségének megallapitasa jogcimén.

Ezzel szemben az Fftv. vonatkozé 23. § (1) a) pontja a kdvetkezSket mondja
ki: ,, A mezdsazdasdgi igazgatdsi szerv az okiratok beérkezésétil szamitott 15 napon beliil dontést
hog ag adds-vételi szerzddés jovdahagydsanak a megtagaddsdrdl, ha megdllapitia, hogy az adds-vételi
szerzddés a jogszabdlyi eldirdsok  megsértése miatt létre nem jott sgerzddésnek, wvagy semmiis
szerzddésner mindsil.”

Ez esetben a jogszabdly kettGs értelmezési kotottséget 16 a mezGgazdasagi
igazgatasi szervre. Hgyrészt a felek, tehdt az eredeti szerzédés vevGje és eladdja
a szerz6dés létrehozatala soran valamely kotelezS jogszabalyi el6irast nem tartottak be.
Emiatt a szerz6dés vagy szinlelt szerzédésnek mindsill, vagy joéerkolesbe titk6zd,
jogszabaly megkeriilésével kotott szerz6dés jellegl, uzsoras szerzGdés, vagy esetlegesen
fiduciarius hitelbiztositékokat tartalmazénak minésil, vagy e problémak miatt lesz
a tartalma lehetetlen ellentmondo, vagy értelmetlen.

Tehat a mezGgazdasagi igazgatasi szerv értékelésekor ezen kettGs jellegd
értelmezésnek kellene, hogy eleget tegyen. Elemezve a mez6gazdasagi igazgatasi szervek
vonatkoz6 dontéseit, elmondhatd, hogy az Fftv. 23. § (1) bekezdésére torténd
hivatkozas szinte teljesen hidnyzik a mezGgazdasagi igazgatasi szervek gyakorlatabol.
A birésagi gyakotlatbdl is csak olyan tgyekre tudok hivatkozni, ahol az egyik
ellenérdekd, z6émében a szerz6dés eredeti vevGje hivatkozik arra, hogy az eljard
mezOgazdasagi igazgatasi szerv nem értelmezte a felek kézott megkotott szerzodést,
és nem allapitotta meg a fent felsorolt hibak miatt az eredeti szerz6dés semmisségét.

3.1. A vevd hibasan megjelolt el6vasarlasi jogosultsaganak hatasa a szerz6dés
érvényességére

A semmisség és a létre nem j6tt szerzédések foéldforgalmi eljarasban térténd
értelmezésének sorat az alabbi tényallassal nyitom. Az eredeti adasvételi szerzédés
vevéjét megjelolték, mint helyben lakét. A mezdgazdasagi  igazgatisi  szerv
megallapitotta, hogy az eredeti szerzédés vevjének allandé lakhelye mas, mint
a megjelolt teleptlés, melyen a szerz6dés targya, a f6ld fekszik, ezért nem helyben laké.
Igy a helyben lakoként elévasarlasi jognyilatkozatot tett el6vasarlasra jogosulttal hagyta
jova a szerz6dést.

A joger6s kozigazgatasi hatarozat ellen az eredeti szerz6dés vevdje inditott
keresetet. Kérelmében el6adta, hogy a szerz6dés adatainak vizsgalata soran ki kellett
volna dertilnie az eljaré mezbgazdasagi igazgatasi szerv szamara, hogy a vevé lakéhelye
és a fold fekvésének helye eltéré teleptilésen van. Ezért a felek kozotti szerz8dés
jogszabalysért6 volta miatt meg kellett volna allapitania a felek kozt 1étrejott szerz6dés
semmisségét, a mar kordbban elemzett Fftv. 23. § (1) a) pontja alapjan el kellett volna
utasitani a szerz6dés kozigazgatasi jévahagyasat.

2 Ptk. 6:99. §.
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Az tgyben eljard birésagok megallapitottak, hogy az alap adasvételi szerz&dés
érvényességét nem érintette a vevd szerzédésbe foglalt egyoldald jognyilatkozata.
Annak jogellenessége a felek kozt létrejott szerz6dés egészét nem teszi semmissé.
Ha a szerz6dés valamely kikotése kogens szabalyba titkozik, vagy a felek altal célzott
joghatds nem megengedett, a maganjog az érvénytelenség szankcidjat tartalmazza. Azt,
hogy egy semmisnek mindsilé szerz6dési kikétés az egész szerz6dés semmisségét
eredményezi-e vagy az érvénytelenség csak az érintett kikotésre korlatozodik,
a részleges semmisség szabalyai szerint kell eldonteni. A Ptk.-nak a kégens szabalyai
rendszerint hozzakapcsoljdk a kimondott tilalomhoz a semmisség kdvetkezményét,
és a torvénykotelezs érvényesilését kivand szabalyaval ellentétes szerz6dés akkor
érvénytelen, ha ennek jogkovetkezményeként a semmisséget maga a jogszabaly
kimondja3® A semmis jognyilatkozat nélkil az eredeti szerzGdés képes joghatas
kivaltasara, és mint ilyen a helyben laké elévasarlasi joggal rendelkezé hibatlan
jognyilatkozataval, az eredeti szerz6dés részleges semmiségét kikiiszobolte. Tehat,
ha a XXV. PED el6irasai alapjan megvizsgaljuk az eredeti szerz6dést, a semmis
jognyilatkozat nélkil, azt is érvényes szerz6désnek tekinthette azt az eljaré hatdsag,
tehat helyesen jart el, mikor az el6vasarlasra jogosulttal hagyta jova a szerzGdést.

A birésagok ez iranya érvelésével egyetértett a Kuria is. Az Fftv. 28. §-aban
foglalt el6irasra figyelemmel a mezGgazdasagl igazgatasi szervnek a vizsgalatot azonos
szempontok alapjan kell elvégezni, a szerz6dés szerinti vevé és az elfogadd
nyilatkozatot benyujté személyek vonatkozasaban is, igy azonos szempontok alapjan
kell Sket értékelni. A mezGgazdasagl igazgatasi szerv az elézetes érvényességi sziirést
a sorrendiség felallitasa nélkil koteles elvégezni az adasvételi szerz6dés és az elfogadd
jognyilatkozat tekintetében, annak érdekében, hogy barmelyik okirat vonatkozasiban
megallapithaté-e az Fftv. 23. § (1) bekezdésében felsorolt megtagadasi okok egyike,
vagy akar tobb is, az adasvételi szerz6dés jovahagyasanak megtagadasit eredményezé
kérilmény. Az Fftv. az adasvételi szerz6dés jévahagydsinak —megtagadasi
jogkdvetkezményét fzi ahhoz, ha az elfogadd jognyilatkozat hibaban szenved. Ugyanez
vonatkozik a szerz6d6 félre is, a mezOgazdasigl igazgatasi szervnek az adasvételi
szerz6dés jovahagyasa targyaban kell donteni, a 23. § (1) bekezdésben felsorolt
megtagadasi okokat az érintett — a vevd, elfogadd nyilatkozatot benyijté személy —
tekintetében egyarant kell vizsgalni.3!

3.2. A vevé altal megjelolni elmulasztott el6vasarlasi jogosultsag hatasa a
szerz6dés érvényességére

A masik igyben a szerz6dés adataibdl kévetkezben egyértelmien helyben lakéd
vevénél nem kertlt megjeldlésre a Fftv. 18. § (1) d) pontja,?2 mint az elévasarlasra okot
ad6 korulmény.

30 Gyulai Torvényszék 9. K£.25.190/2016/9. sz. hatirozata.
31 BH 11803 6. oldal (14) bekezdés utolsé sorai.
32 Helyben laké foldmdves.
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Ezért az adott szerzédésre egy olyan személy alapitott elévasarlasi igényt, aki
el6vasarlasi jogat a 18. § (1) )3 pontjara alapozta. Az eljaré mezbgazdasagi igazgatasi
szerv jogerGs hatarozatiban az elGvasarlasi jognyilatkozatot tett vevével tdmogatta
a szerz6dést. Hivatkozott arra, hogy a szerz6dés eredeti vevlje elGvasarlasi
jognyilatkozatot nem tett, és hogy van-e ilyen jellegli jogosultsiga, azt nem kell
vizsgalnia.

A joger6s dontés ellen eredeti szerzédés vevGje élt kereseti kérelemmel.
Beadvanyaban el6adta, hogy jogszabalyt sértett az eljaré mez6gazdasag igazgatasi szerv,
mikor hatirozataban nem vette figyelembe, hogy a felek koézott létrejott eredeti
szerz6dés nem felelt meg a Fétv. 13. § (3) bekezdésében foglalt a szerz6dés anyagi
érvényességi kellékeként megfogalmazott alabbi igénynek: Az addsvétel szerzddésben
rogzitent kell azt is, hogy a vevd eldvdsdridasra jogosult-e. E jogosultsdg fenndllisa esetén meg kell jeloini
a szerz0désben azt is, hogy a jogosultsag mely tirvényen, és az ott meghatdrozott sorvend mely
ranghelyén dll fenn. A szerzddésen alapuld eldvisdrldsi jog esetén ennek tényét kell rogziteni
azg addsvételi szerzddésben.”

Ebben az esetben a fennallé elévasarlasi jog rOgzitésének kihagyasa
a szerz6désbdl olyan kellékhiany, ami miatt az eredeti szerz6dés nem felel meg a Fétv.
félteteleinek, igy jogszabalysérté. Ez a jogszabalysértés pedig nem orvosolhaté olyan
médon, hogy az eredeti vevonél gyengébb elGvasatlasi joggal rendelkez6 jogosulttal
hagyja jova a szerzGdést a mezbgazdasagi igazgatasi szetv.

A jogerés itéletben® az eljaré Kozigazgatasi és Munkaligyi Birdsag
a mezGgazdasagi igazgatdsi szerv hatirozatit fogadta el megalapozottnak. Arra
hivatkozott, hogy ha nem jel6li meg a vevé elGvasarlasi jog gyakorlasara valo igényét,
akkor annak fennallisit nem a szerzOdés egészének érvényességi kellékeként kell
értékelni, hanem ugy, hogy ha fenn is all az elGvasatlasi joga, akkor azt nem kell
figyelembe venni.

Véleményem szerint ez a jogértelmezés jelen tgyben téves. Az eredeti vevd
el6vasatlasi jogosultsaganak megjelolése és a szerzGdésben torténé feltiintetése a Fétv.
13. § alapjan olyan anyagi jogi jellegl tartalmi elem, melynek feltiintetése minden ilyen
jellegl szerz6dés kotelezd eleme. Ha a szerzédés ezeket az elemek kozil valamelyiket
nem tartalmazza3® ezeknek hatdsagi altali észlelésétdl egy esetben sem lehet eltekinteni.

3 Olyan foldmives, akinek a lakéhelye vagy a mezbgazdasagi tizemkézpontja legalabb 3 éve
azon a telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi hatara az adas-vétel targyat képezé fold fekvése
szerinti teleptlés kozigazgatasi hataratol kézaton vagy koézforgalom eldl el nem zart maganiton
legfeljebb 20 km tavolsagra van.

34 A Miskolci Kozigazgatisi és Munkatigyi birdsig 11. K.27.145/7. szama itélete.

3 Fftv. 13. § (1) természetes személy személyi azonositdjat a polgarok személyi adatainak és
lakcimének nyilvantartasardl szolé térvény hatalya ald tartozo természetes személyek esetében, a
személyl azonositéval nem rendelkezd személy esetében a 2/A. §-ban meghatirozott belsd
egyedi azonosit6 szamot, feltéve, ha arrdl tajékoztatast kapott, allampolgarsagat, lakcimét;

(2) a szerz6 fél tagja a Magyar Agrar-, Blelmiszergazdasagi és Vidékfejlesztési Kamaranak
(a tovabbiakban: Kamara), akkor az (1) bekezdésben foglaltakon tul a tagsagi azonosité szamat is
tartalmaznia kell a szerz6désnek.

(3)Az adasvételi szerzédésben rogziteni kell azt is, hogy a vevs elévasarlasra jogosult-c.
E jogosultsag fenndllasa esetén meg kell jeldlni a szerz6désben azt is, hogy a jogosultsig mely
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Ha példaul a szerz6désbdl a szerz6d6 allampolgarsiga marad ki, minden esetben
elutasitds a mez6gazdasagi igazgatasi szerv hatarozata, abban az esetben is, ha a felek
allampolgarsaga nem kétséges. Jelen lgyben a mezbgazdasagi igazgatasi szervnek is
egyértelmi volt, hogy az eredeti vevé helyben laké. Ezt azonban, mint elévasarlasi jogot
keletkeztet6 kortilményt hivatalbél nem lehet figyelembe venni. A ténytdl, a helyben
laké statustdl, és a felek valamint a szerzédést készit6 tigyvéd azon hibajardl, hogy ez
a tény a szerzGdésben nem szerepel, szintén nem lehet eltekinteni. Maga a szerzGdés
ilyen hibaja, nem csak a felekre hat ki. A jelen tgyben a megfeleléen megjelSlt
elévasarlasi jog gyakorlasira okot adé kérilmény — a helyben laké vevé — feltuntetése,
tavol tartotta volna a jelen tgyben, az olyan foldmivest, akinek a lakohelye vagy
a mezOgazdasagl tzemkozpontja legalabb 3 éve azon a telepiilésen van, amelynek
kozigazgatasi hatara az adds-vétel targyat képez6 fold fekvése szerinti teleptilés
kozigazgatasi hataratél koézuton vagy kozforgalom elél el nem zart maganiton
legfeljebb 20 km tavolsagra van. Az tgyben tehat, az eljaré hatésag hatirozataval
pétolta az eredeti vevé elGvasarlasi jognyilatkozatat, azonban a valdsaggal ellentétes
tartalommal. Ertelmezésem szerint csak az a vevéi nyilatkozat vezethetett volna a fenti
hatésagi jogértelmezéshez, ha az eredeti vevé ugy nyilatkozik, hogy el&vasarlasi
jogosultsaggal nem rendelkezik. Minden egyéb esetben az el6vasarlasi jogra okot add
koriilmény fel nem tintetése olyan tigyvédi mtthiba, mely az eredeti vevé érdekein kiviil
sérti a tObbi elévasarlasra jogosult azon érdekét, hogy az eredeti vevohoz képest csak
erGsebb elévasarlasi jogat kivanja gyakorolni a jegyz4 el6tt eljarasban.

Kutatasom tovabbi részében a szerz6dés semmisségét és létre nem jott jellegét
elbiral6 polgati peres dontéseket kivanom elemezni. A kutatis kés6bbi részeiben arra is
kitérek, van-e kilonbség az elévasarlasi és el6-haszonbérleti jogok gyakorlasiban
az iranyadé birdsagi gyakotlat alapjan, és van-e kiloénbség az egyes birdi férumokon
az egybefoglalt vételar és az egybefoglalt haszonbérleti dij megitélésében.

térvényen, és az ott meghatirozott sorrend mely ranghelyén all fenn. A szerzédésen alapulé
el6vasarlasi jog esetén ennek tényét kell régziteni az adasvételi szerz6désben.
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