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Az ijonnan vasarolt termoéfold tovabbhasznositasanak kérdéséhez

Metzinger Péter
tigyved, egyetemi docens
Budapesti Corvinus Egyetem, Gazdasagi Jogi Tanszék
e-mail: peter.metzinger@uni-corvinus.hu

Absztrakt: A terméfold 2014. majus 1-én hatalyba lépett, Gj magyar jogi
szabalyozasanak egyik alapveto célja, hogy a termé6fold tulajdonat azok a természetes
személyek (foldmiivesek) szerezzék meg, akik a foldet maguk miivelik meg. Ennek
érdekében a hatialyos szabalyozas alapvetden tiltja, hogy a terméfoldet megszerzoé uj
tulajdonos a fold hasznalatat masnak engedje at. A jelen irast egyrészt e tilalom jogi
természetét, masrészt az az aléli mentesség kodifikacios technikajat vizsgalja.

Kulesszavak: termé6fold tulajdon, a tulajdon hasznositasi kotelezettsége, tarsadalmi
funkcid, fészabaly, kivételszabaly, fikcio

A 2014. majus 1-vel hatalya Iépett 4j magyar foldjogi rezsim [a mez6- és erdogazdalkodasi
foldek forgalmérol szol6 2013. évi CXXIL. toérvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi térvény) és
a Foldforgalmi torvénnyel 0sszefiiggd egyes rendelkezésekrol €s atmeneti szabalyokrol sz61o
2013. évi CCXIL. torvény] a foldet megmiivelni kész és képes mezdgazdasagi gazdalkodok
foldellatasat kivanja biztositani, €s ennek keretében foszabalyként a mezdgazdasagi termelést
folyatd személyek, a foldmiivesek tulajdon- és hasznalati jog szerzését teszi lehetdvé. A
szabalyozas a spekuléacids vagy tokebefektetési célokat szolgald foldszerzést egyebek mellett
a foldszerzés és a foldmiivelési kotelezettség dsszekotésével igyekszik korlatozni.t

A fenti céloknak megfeleléen a Foldforgalmi torvény 13. § (1) bekezdése értelmében a
termofold feletti tulajdonjog megszerzésének egyik feltétele, hogy a szerzo fél vallalja, hogy a
megvdasarolt fold haszndlatat masnak nem engedi at, azt maga haszndlja. E feltételhez a 13. §
(2) bekezdése azt teszi hozza, hogy az (1) bekezdés alkalmazasaban (egyebek mellett) nem
mindsiil a hasznalat atengedésének az, ha a tulajdonjogot szerzé fél a fold hasznalatat
foldmiivesnek mindsiilé kozeli hozzatartozdja, vagy a sajat vagy kozeli hozzatartozodja
legalabb 25 %-os tulajdonaban? 4116 mezdgazdasagi termeldszervezet javara engedi at.

E szabalyozéds kapcsan a jelen iras egyrészt a term6fold leendd tulajdonosaval szemben
megszabott, kozvetlen, személyes hasznalati kotelezettség jogi természetére kérdez ra (1),
majd azt igyekszik tisztazni, hogy a Foldforgalmi térvény 13. §-a milyen jogtechnikali
megoldasokkal teszi meégis lehetévé az Ujonnan megvasarolt termdfold hasznositdsdnak
atengedését harmadik személy javara (2).

! Lasd a mezdgazdasagi foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXII. tdrvény javaslatdhoz fiizott miniszteri
indokolas Altalanos indokol4sanak 6. és 10. pontjait.

2 A jogszabalyi megfogalmazas dogmatikailag helytelen: nem a mez8gazdasigi termel8szervezet (pl. gazdasagi
tarsasag) van a foldtulajdonos tulajdonaban, hanem e szervezet t6kéjébol valo részesedés (pl. tizletrész).
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1. Az uj tulajdonos hasznalati kotelezettsége

A Ptk. 5:13. § (1) bekezdése kimondja, hogy a tulajdonost tulajdonjoginak targyan —
jogszabaly és masok jogai altal megszabott korlatok kozott — teljes és kizardlagos jogi
hatalom illeti meg. A tulajdonos tehat csak a jogszabalyi keretek kozott tehet azt a
tulajdonjoga targyat képezé dologgal, amit akar. A Ptk. 5:13. § (2) bekezdése szerint a
tulajdonost megilleti kiilonosen a dolog hasznalatanak, hasznositasdnak a joga is, amelybe
foszabalyként beletartozik az is, hogy a tulajdonos a dolgaval nem tesz semmit, azt semmire
sem hasznalja, és mas altal sem hasznositja.

A termdfold specialis joszag: egyrészt korlatozott mennyiségben all rendelkezésre, és
jellemzéen egyre fogy, masrészt nem reprodukalhato, végiil pedig a tarsadalom (sét, a
civilizacid) fenntartasaban stratégiai szerepet jatszik.® Erthetd tehat, ha a jogalkotd a
term6foldre vonatkozo tulajdonjogi rezsimet specidlis megfontolasok mentén alakitja ki. A
termdfold tulajdonosat a koz érdekében, a termdfoldnek a tarsadalmi funkciojabol
kovetkezéen specialis kotelezettség terheli (a magyar jogban is). E tétel kapcsan érdemes
felidézni Duguit allaspontjat, miszerint a tulajdonjog valdjaban nem is alanyi jog, hanem
tarsadalmi funkci6: a tulajdonos — vagyis adott vagyon birtokosa, éppen azért, mert e vagyont
birtokolja — konkrét tarsadalmi funkciot koteles teljesiteni, és a tulajdonjoga csak annyiban
védett, amennyiben e funkciot bet6lti; ha viszont e funkcidét nem teljesiti, a kdzhatalom erre
kényszeriteni fogja.®

A term6fold targydban adasvételi szerzddést kotdé vevd a Foldforgalmi térvény 13. § (1)
bekezdése szerint (egyebek mellett) azzal a feltétellel szerezheti meg a tulajdonjogot, ha
vallalja, hogy azt maga fogja hasznalni. E hasznalati kotelezettségvallalas jogosultja
ugyanakkor nem a masik szerz6dé fél (az eladd), mert a vevével (immaron, mint
tulajdonossal) szemben az eladd (mint volt tulajdonos) nem fog tudni fellépni a hasznélati
kotelezettség kikényszeritése végett kotelmi jogi alapon, hiszen a vevd tulajdonszerzésével —
a teljesitéssel — megsziinik az adasvételi szerzdés.

A vevd — mint leendd tulajdonos — szoban forgd kotelezettségvallalasa tehat csak
keletkezésében szerzodéses természetli, amennyiben annak megtételére egy adasvételi
szerz0dés megkotése miatt keriil sor; e kotelezettség teljesitése, kikényszerithetésége viszont
mar egy specialis, egyszerre dologi jogi és kozigazgatasi jogi kotelezettségként jelentkezik,
amelyet a jogalkot6 a koz érdekében ir eld, azzal, hogy e kontextusban a k6z nem egyszertien
a magyar tarsadalmat, hanem — nyugodtan irhatjuk — az egész emberiséget fedi.

E kotelezettség dologi jogi alapjat a Ptk. 5:13. § (1) bekezdése jelenti, hiszen mar az is utal
arra, hogy a tulajdonos egyébként kizarolagos tulajdonjoga nem korlatlan hatalom. E
kizarolagos — de nem korlatlan — jogot (a termdfold eminens tarsadalmi funkcidjara
figyelemmel) forditja at a Foldforgalmi torvény 13. §-a in concreto kotelezettségbe, a
term6fold kozvetlen hasznalatanak a kotelezettségébe, amely egyben a hasznositas joganak a
korlatozasat is jelenti, hiszen az 0j tulajdonos a termé6foldet massal (pl. haszonbérlével) nem

3 Az emberiség élelmezése jelenleg 95 %-ban a foldb8l szarmazik, l1asd pl. Cribb, Julian: The strategic
importance of soil, water and food in the early-mid 21st century, in sustainablefoodsupply.org/en/the-strategic-
importance-of-soil-water-and-food-in-the-early-mid-21st-century/ 2018.10.21.

4 Duguit, Léon: Les Transformations Générales du Droit privé depuis le Code Napoléon, Librairie Felix Alcan,
Paris, 1912, 21. Hozza kell tenni, hogy Duguit nem akarta a magéantulajdont sem kollektiv tulajdonra, sem
koztulajdonra lecserélni, és a tulajdonjog konkrét tarsadalmi funkciojat sem hatarozta meg, azt a ,, Torténelemre”
hagyta, lasd Boccon-Gibod, Thomas: Dugit, et aprés? Droit, propriété et rapport sociaux, in Revue international
de droit économique 2014/3, 285-300.



hasznosittathatja. A tulajdonost terhelé e hasznositasi kotelezettség tartalmat a termdfold
védelmérdl szo616 2007. évi CXXIX. torvény (a tovabbiakban: Foldvédelmi térvény) 5. § (1)
bekezdése pontositja, miszerint a foldhasznalo (aki az ijonnan vasarolt termo6fold esetén maga
a tulajdonos) koteles a term6foldet miivelési aganak megfelel6 termeléssel hasznositani, vagy
termelés folytatasa nélkiil a talajvédelmi eldirasok betartdsa mellett a gyomndvények
megtelepedését €s terjedését megakadalyozni. E kotelezettséghez kozigazgatdsi szankciod
jarul: foldvédelmi birsagot koteles fizetni (egyebek mellett) az, aki elmulasztja a term6folddel
kapcsolatos hasznositasi kotelezettségét.

A Foldforgalmi torvény 13. § (1) bekezdésében a tulajdonjog megszerzéséhez a vevotol a
hasznositds vonatkozasban megkovetelt kifejezett kotelezettségvallalas tehat egyrészt
tudatositja a vevOben mint leendd tulajdonosban a Fdoldvédelmi torvényben rogzitett
hasznositasi kotelezettséget, masrészt e hasznositasi kotelezettség teljesitésére a tulajdonost
magat, személyesen kotelezi; e személyes kotelezés Osszhangban all a hatdlyos foldjogi
rezsim azon alapvetd rendelkezésével is, miszerint a fold tulajdonjogét f6szabalyként csak
foldmiives szerezheti meg.®

2. Az ujonnan megvasarolt termé6fold hasznositasanak atengedése

A Foldforgalmi torvény 13. § (1) bekezdése rogziti tehat az 0j tulajdonos azon tartézkodasi
kotelezettségét, miszerint a term6fold hasznalatat masnak nem engedheti 4t; ehhez képest a
(2) bekezdés ugy rendelkezik, hogy nem mindsiil a haszndlat dtengedésének, ha a
tulajdonjogot szerzd fél a fold hasznalatat — példaul — foldmiivesnek mindsiild kozeli
hozzatartozdja, vagy a sajat vagy kozeli hozzatartozoja legalabb 25%-0s tulajdonaban allo
mezdgazdasagi termeldszervezet javara engedi at.

A Foldforgalmi térvény 13. § (2) bekezdése felfoghato fikcionak: a jogalkotd tgy rendelkezik,
hogy amikor a foldtulajdonos a fold hasznalatat — példaul — a legalabb 25%-ban a
tulajdonaban 4ll6 mezdgazdasagi termeldszervezet javara engedi at, akkor a foldhasznalatot
mégsem engedi at, tehat — a valosaggal szemben, jogilag — ugy tekintendd, hogy a szoban
forgd foldek hasznaldja tovabbra is a tulajdonos. Ebbél az is kovetkezne, hogy a
foldtulajdonos — a foldhasznalati nyilvantartas részletes szabalyairol szolé 356/2007. (XII.
23.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdés a) pontja alapjan — akkor is
a term6fold bejegyzett foldhasznaldja marad (annak kell maradnia), ha egyébként a term6fold
hasznalatat — a 13. § (2) bekezdésének megfeleléen — adott esetben de facto atengedi a
legalabb 25%-ban a tulajdondban all6 mezdgazdasagi termeldszervezet javara. Ez esetben —
egyebek mellett — a foldalapi tamogatasokra is a tulajdonos és nem a tényleges hasznald
lenne jogosult, mert a vonatkozd jogi szabalyozas szerint’ a tulajdonos mindsiilne
mezdgazdasagi termeldnek.

A Foldforgalmi torvény 13. § (1) és (2) bekezdések masik lehetséges értelmezése, ha a (2)
bekezdést az (1) bekezdéshez flizott kivételszabalynak fogjuk fel. Ez esetben az (1)
bekezdésben megfogalmazott atengedési tilalom aldl ad kivételeket a (2) bekezdés, vagyis a
hasznalat atengedésének a (2) bekezdésben kifejezetten engedélyezett formai nem sértik az
(1) bekezdés altalanos tilalmat. Ebbdl kdvetkezden ha a foldtulajdonos a hasznalatot a 13. §
(2) bekezdésnek megfelelden atengedi példaul a legalabb 25%-ban a tulajdondban allo
mezOgazdasagi termeldszervezet javara, akkor a foldhasznédlati nyilvantartdsba is a

52007. évi CXXIX. torvény 24. § (1) bek.
6 Foldforgalmi térvény 10. §
71307/2013/EU rendelet 4. cikk (1) bekezdés, illetve 5/2015. (1IL. 19.) FM rendelet 1. § 11. pont.
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mezOgazdasagi termeldszervezet keriilne foldhasznaldként bejegyzésre, s imigyen 6 lenne a
tdmogatasokra is jogosult.

Mig a torvény nyelvtani értelmezése inkdbb a fikciora enged kovetkeztetni, addig a
jogszabaly altal elérni kivant célbol — miszerint a foldtulajdonos csak bizonyos, a
Foldforgalmi torvényben kifejezetten meghatarozott esetekben engedheti at ténylegesen
harmadik személynek a torvény hatdlya alatt megszerzett termdfold hasznalatat — az a
kovetkeztetés vonhat6 le, hogy a 13. § (2) bekezdése az atengedési tilalom aldli kivételeket
tételezi. Ez utobbi értelmezés teszi inkabb lehetové a magyar terméfoldvagyon hatékony
hasznositasat, hisz ez utdbbi esetben keriilhet foldhasznaloként bejegyzésre a termdfold
tényleges hasznaldja, ami a jogbiztonsag, az atlathatosdg ¢és a jogi ¢€s szamviteli
elszdmoltathatosag szempontjabol egyarant ajanlatos.

Ezen utdbbi — a (2) bekezdésben kivételszabalyt 1atd — értelmezést erdsiti meg a Rendelet is.
A Rendelet 9. § (3) bek. ha) pontja szerint ugyanis a foldhasznalati nyilvantartasba vétel iranti
kérelmet hianypotlasi felhivas kibocsatasa nélkiil vissza kell utasitani (egyebek mellett akkor
is), ha a csatolt foldhasznélati szerz6dés szerinti hasznalatba addénak (tehat az wjdonsiilt
tulajdonosnak) a foldrészlet tulajdonjoganak megszerzéséhez a Foldforgalmi torvény 13. § (1)
bekezdése alapjan kotelezettséget kellett vallalnia a foldrészlet sajat hasznalatara. Ez alol a
visszautasitasi ok alol a Rendelet (3a) bekezdése értelmében viszont éppen az az eset képez
kivételt, ha a foldhasznalati szerz6dés alapjan a hasznalat atengedésére a Foldforgalmi
torvény 13. § (2) bekezdésében meghatarozottak szerint keriilt sor.

A szabalyozas kapcsan tovabbi kérdésként mertil fel, hogy mi a Foldforgalmi térvény 13. §
(2) bekezdése altal engedélyezett haszndlat-datengedés jogcime? A torvény 13. § (2)
bekezdése az ott felsorolt esetekben de facto engedélyezi a hasznalat atengedését, ugyanakkor
ezen atengedés jogcimét nem hatarozza meg. A jogalkotd e hallgatasa itt is két jogtechnikai
értelmezésre ad lehetdséget:

Az egyik szerint a Foldforgalmi torvény 13. § (2) bekezdésében felsorolt esetek a hasznalat
atengedésének sui generis eseteiként ©nallo, specidlis jogcimként értelmezendéek, a
foldhasznalatnak a torvény 38. § (1) bekezdésében kifejezetten meghatarozott jogcimein
(haszonbérlet, feles bérlet, részesmiivelés, szivességi foldhasznalat, rekreacios célu
foldhasznalat) tul. Ez esetben tovabbi kérdés, hogy e jogcim ingyenes vagy visszterhes, avagy
ez a felek szerzddéses autonomiajaba tartozik.

A masik lehetséges értelmezés szerint a Foldforgalmi térvény 13. § (2) bekezdése a jogcim
szempontjabol semleges: a felek a Foldforgalmi torvény egyéb rendelkezései — elsésorban a
38. § — szerint allapodhatnak meg az 10j tulajdonos &ltal a hasznélat 4tengedésének a
jogcimérdl, igy az lehet példaul haszonbérlet vagy felesbérlet. A Foldforgalmi torvény 13. §
(2) bekezdésének a jogcimre vonatkozo kifejezett rendelkezése hianyaban (illetve Occam
borotvajat kézbe véve) ez az értelmezés tiinik helyesnek, mar csak azért is, mert a gazdasagi
gyakorlatban az az életszerli megoldas, ha a tulajdonos a fold hasznélatanak atengedése
fejeben kozvetlen pénzbeli ellenértékhez jut, ami jellemzden — és az hatalyos magyar f6ldjogi
rezsim keretében kizarolagosan — a haszonbérleti dij. Egyébként ez az értelmezés is erdsiti azt
a fenti értelmezést, miszerint a Foldforgalmi torvény 13. § (2) bekezdése nem fikcid, hanem
kivételszabaly az (1) bekezdésben megfogalmazott altalanos atengedési tilalomhoz képest.



Az Agrarminisztérium FF/592/1/2018. iktatoszamu tajékoztatasa® szintén ugy foglalt allast,
hogy a Foldfogalmi torvény 13. § (2) bekezdése a haszndlat atengedésének (1) bekezdés
szerinti tilalma aloli kivételeket fogalmazza meg, illetve a hasznalt atengedésére e kivételes
esetekben is a torvény 38. §-aban nevesitett jogcimeken kertilhet sor.

8 Mely 4llasfoglalas természetesen semmilyen jogi kdtelezd erével nem bir.
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