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A Veszprémi Kozigazgatasi és Munkauii 1 Birosa

Veszprém Megyei Kormanyhivatal Tapolcai Jarasi Hivatala
tere 11.) alperes ellen haszonbérleti szerz6dés jovahagyisat megtagadd
kozigazgatasi hatarozat birésagi feliilvizsgélata iranti perében meghozta az alabbi

végzést:

A birésag az Alaptdrvény 24. cikk (2) bekezdés b) pontja, valamint az Alkotmanybirosagrol szd1é
2011. évi CLI torvény 25.§ (1) bekezdése alapjan hivatalbol kezdeményezi az Alkotmanybirosag
eljardsat és inditvanyozza, hogy az Alkotménybirésag az Alaptérvény 24. cikk (2) bekezdés b)
pontja szerinti hataskorében eljarva éllapitsa meg a jelen perben alkalmazandd a mezd- és
erddgazdasagi foldek forgalmarol szolé 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefliggd egyes
rendelkezésekrdl €s dtmeneti szabalyokrol sz616 2013, évi CCXIL. torvény 72.§ (5) bekezdésének a)
pontja, valamint a 71.§ (3) bekezdése a) és b) pontja és 71.§ (4) bekezdésének b) pontja
alaptorvény-ellenességét és azt semmisitse meg.

Kezdeményezi tovdbbd a megsemmisitett jogszabalyi rendelkezés altalanos és a birdsag elott
9.K.27.472/2017. szamon folyamatban 1év6 tigyben torténé alkalmazasi tilalmanak elrendelését.

A birosag egyidejlileg a per targyalasat felfiiggeszti.
A végzés ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

A./ A kezdeményezés alapjaul szolgal6 iigy tényalldsa:

A felperes harmadik személyként kivanja hasznalatba venni a

40,4481 ha alapteriiletii, 480,16 AK értékii ingatlannak az ingatlan-
nyilvantartas szerint !Iulajdonaban allo 4944/287484-ed tulajdoni hanyadat. Ezért
ajdnlattevként (haszonberbevevo) megkiildte a Taliandorogdon 2017.05.09-én kelt haszonbérleti
szerz6dés tervezetét a perben nem allo _ mint haszonbérbeadonak. A
ajanlathoz révid levelet csatolt, miszerint mellékelten megkiildi a ﬂw
haszonbérleti szerzodés tervezetét; kéri a megjelélt helyen alairva sziveskedjen postafordultival
megkiildeni legkésébb 30 napon beiil. Amennyiben 30. napon beliil nem érkezik vissza, akkor
elfogadottnak tekintik, majd kifiiggesztik az illetékes hivatalnal.
A haszonbérleti szerzddés tervezetén FF vonatkozasaban kizarolag az ingatlan-
nyilvantartasbol kiolvashatd adatok szerepelnek, igy a sziiletési neve anyja neve ﬂ
a sziiletési idejének évszama és lakcime (| Nem
szerepel a szerzédésben a pontos sziiletesi ely €s 1d6, a személyi azonositd, az addazonosito jel és
az allampolgérsag sem.

H > haszonbérbeadénak — az ingatlan-nyilvantartésban szereplé — cimérél a posta a
uldemenyt a felperesnek ,,nem kereste™ jelzéssel 2017.05.15-én visszakiildte.
A szerzédést Vigantpetend Kozség Onkormanyzat hirdetétablajan felperes kérelme alapjan 2017,




junius 9-t6l junius 26-ig kifliggesztették. A jegyzd igazolasa szerint a kifliggesztés ideje alatt
elfogadd jognyilatkozatot nem nyujtottak be.

Az alperes a 2017. jilius 5-én kelt || |} szimt hatarozatdban a 2017. majus 9. napjan
kelt — a felperes és |||l kozott 1étrejott — haszonbérleti szerzédés jovahagyasat megtagadta a
mez6- €s erdogazdasagi foldek forgalmarol szolé 2013. évi CXXIIL. térvény (a tovabbikaban:
Foldforgalmi tv.) 51.§ (1) a) pontja alapjan. A dontés indokolasaban kifejtette, a haszonbérleti
szerz6dés a jogszabalyi elGirasok megsértése miatt létre nem jott szerzOdésnek, vagy semmis
szerz6désnek mindsiil, mivel osztatlan kozds tulajdont érintd foldhasznalati szerzédés hatdsagi
jovéhagyésa esetén a szerzOdéshez a hasznalati rendet rogzité megallapodas és a térképi kimutatas
csatolasa is sziikséges. Az okiratban megallapitott 1 forint haszonbérleti dij nem felel meg a
jogszabalyi eléirasoknak, mivel a kerekitési szabdlyok értelmében nulla forintnak mindésiil, ingyenes
hasznalatra pedig csak kozeli hozzatartozok kozott keriilhet sor szivességi foldhasznélat jogeimén,
igy a szerz6dés érvénytelen. A szerzddés jovahagyas hianyaban nem Iépett hatalyba.

Az alperes a hatdrozatdnak meghozatala napjan, azaz 2017. julius 5-én a személyi adat- és
lakcimnyilvéntartobol lekérte| ilhaszonbérbeads adatait, abbol tudomaséra jutott, hogy [
-elhalélozés miatt 2012. oktdber 14-én passzivaltdk. Ezt a tényt alperes a hatdrozatdban
nem rogzitette.

Felperes kereseti kérelmében a hatarozat birésagi feliilvizsgalatat kezdeményezte akként, hogy a
birésag a hatdrozat megvaltoztatasaval a haszonbérleti szerzédést hagyja jova. Allaspontja szerint
jogszabalysértd a hatérozat, mivel az alperes korabban |jI N cgyiratszém alatt a
foldhasznalati nyilvantartasba bejegyezte az érintett ingatlanra a hasznalati megosztasi rendet.
Felperes ajanlattevoként a foldnek csak egy meghatarozott részét kivanja hasznalatba venni és
tudomassal bir a tulajdonostarsak kozott fennalld, a hasznalati megosztasrol szolé megallapodas
tartalmarol, igy az ajanlatat elegendd azokkal a tulajdonostarsakkal irdsban igazolt mdédon kozdlnie,
akik a hasznalati megosztasrol szo6ldé megallapodas alapjan a f6ldnek az ajanlat tartalma szerinti
terliletét hasznaljak. A hasznalati megosztasrol szolé megéllapodds nyilvantartasba vételére a
haszonbérleti szerzédés kifejezetten utal. Alldspontja szerint jogszabalysértd a hatdrozat azért is,
mert a kerekitéssel kapcsolatos szabalyok kizédrolag a készpénzfizetéshez kothetbek, a banki atutalas
utjan teljesitésre kertilé 6sszegekre nem.

Alperes a hatarozat jogszerliségére hivatkozva kérte a kereset elutasitdsat, azzal, hogy osztja a
felperesnek a haszonbérleti dijra vonatkozd észrevételét. A szerzGdés, mivel nem tartalmaz a
haszonbérleti dij megfizetésének modjara vonatkozo rendelkezést, nem tekinthet6 ingyenesnek, az 1
forint atutalasa lehetséges annak ellenére, hogy ez a cimlet mar nines forgalomban. Fenntartotta
azonban alperes a hatarozataban kifejtett azon allaspontjat, hogy a hasznalati megosztasrol szo6lo
megallapodast és az ahhoz mellékelt térképi kimutatdst nem nyujtottak be, ezért a mezd- ¢és
erdogazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefliggd egyes
rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.)
74.§ (6) bekezdésére tekintettel semmis a szerzédés.

A per targyaldséan alperes kifejtette, a szerzddés jovahagyésat — annak ellenére, hogy bizonyossagot
szerzett a szerzbdésben haszonbérbeadoként szerepls | I I balélarol — azért kellett
vizsgalnia, mert a jogszabalyi rendelkezés kifejezetten kimondja, hogy a hasznalati megosztashoz
valé hozzédjaruldst megadottnak kell tekinteni az olyan tulajdonostars esetében, akinek a részére a
hasznélati megosztasrdl sz6l6 ajanlat vagy a tervezett megéllapodas kozlése azért nem lehetséges,
mert a személye bizonytalan azon okbdl, hogy 6rokdse az ingatlan-nyilvantartasbol nem allapithato
meg. A Fétv. 72.§ (5) bekezdés a) pontja ezen rendelkezés alkalmazédséat eldirja. Az alperes
hatarozatabol nem deriil ki, hogy a felperes haszndlatba vételrdl szol6 ajanlatat mi okbdl tekintette



clfogadottnak, azért, mert a kozlése a haszonbérbeadonak nem volt lehetséges vagy azért, mert a
postai kiildemény ,nem kereste” jelzéssel érkezett vissza. Alperes alldspontja szerint
valdszintisithetd, hogy a nem keresete jelzéssel valo visszaérkezés miatti meghiusulds vélelmét
alkalmazta. Kifejtette, a konkrét esetben a felperes tett egy ajanlatot, a masik oldalon viszont
nincsen akaratnyilatkozat, a konkrét esetbenﬁ.nem is tudott volna nyilatkozni, mert ekkor
mar nem is élt. A szerz6dés a jogalkoté 4ltal a Fétv-ben létrehozott vélelem alapjan jon létre, annak
ellenére, hogy nincsen kolcsonds akaratnyilatkozat. Az alperesnek a per alapjat képezo hatdségi
eljarasban alkalmaznia kellett a vélelemre vonatkozoé rendelkezéseket. Mivel a Fétv-ben a jogalkoto
felallitotta a vélelmet, a szerzddés létrejdtt annak ellenére, hogy az ingatlan-nyilvantartas szerinti
tulajdonos elhunyt. Ezért a szerz0dés jovéhagyhatosaganak kérdésében az alperesnek a vizsgalatot
le kellett folytatnia.

Alperes kifejtette, mindkét vélelem alapjan ugyanoda jutunk, akar a nem kereste, akdr az
elhaldlozas okan vessziik figyelembe a Fétv-beli rendelkezést.

B./ A kozigazgatasi perben alkalmazandé jogszabailyok:

A Fétv. 72.8 (1) bekezdése kimondja, ha a kézos tulajdonban allé fold teljes teriiletét vagy annak
egy meghatarozott részét harmadik személy (e fejezetben a tovabbiakban: ajanlattevé) kivanja
hasznalatba venni, az erre vonatkozo ajanlatat irdsban, igazolt moédon kozolnie kell az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett valamennyi tulajdonossal.

A Fétv. 72.§ (2) bekezdés értelmében az (1) bekezdésben foglaltaktél eltérden, ha az ajanlattevo a
foldnek csak egy meghatdrozott részét kivanja haszndlatba venni és tudomassal bir a
tulajdonostarsak kozott fennallo, a hasznalati megosztasrol szolo megallapodas tartalmarol, az
ajanlatat elegendé azokkal a tulajdonostarsakkal irdsban igazolt modon kézolnie, akik a hasznalati
megosztasrol sz6l6 megallapodas alapjan a foldnek az ajanlat tartalma szerinti teriiletét hasznaljak.
A Fétv. 72.§ (3) bekezdése sorolja fel, hogy az ajanlatnak mit kell tartalmaznia.

A Fétv. 72.§ (5) bekezdés a) pontja kimondja, az ajanlatban foglaltakat elfogadottnak kell tekinteni
az olyan tulajdonostars esetében, akinek részére az ajanlat kozlése a 71.§ (3) bekezdés a) €s b)
pontjaban meghatarozottak szerint lehetetlen, illetve meghitsul.

A Fétv. 71.§ (3) bekezdése — a hasznalati rendet rdgzité hasznélati megosztasrol szolo
megallapodds szabalyai kozott taldlhato. Ennek értelmében a hasznalati megosztishoz valo
hozzijarulast megadottnak kell tekinteni az olyan tulajdonostirs esetében, akinek a részére a
hasznalati megosztasrdl szolo ajanlat vagy a tervezett megallapodas kozlése

a) nem lehetséges, mert

aa) személye bizonytalan

ab) lakcime, tartozkodasi helye, székhelye, telephelye, fioktelepe ismeretlen;

b) meghiusul, mert a postai kiildemény

ba) azzal a jelzéssel érkezik vissza, hogy ,.nem kereste” vagy a cimezett tulajdonostars ,.elké1tozott™
vagy

bb) atvételét megtagadta, vagy

c) eredményes, de a nyilatkozattételre megszabott hatirid6n beliil nem nyilatkozott.

A Fétv. 71.§ (4) bekezdése értelmében a (3) bekezdés a) pont aa) alpontjdnak alkalmazdsa
szempontjabol akkor minésiil a tulajdonostérs személye bizonytalannak, ha

a) azonositasa nem lehetséges az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adati alapjan, vagy

b) természetes személy esetén Orokose, gazdalkodo szervezet esetén jogutddja az ingatlan-
nyilvantartasbol nem allapithaté meg.
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A Foldforgalmi tv. 38.§ (1) bekezdése értelmében a fold tulajdonosa a fold hasznalatat,
hasznositasat az e torvényben meghatirozott természetes személy, valamint jogi személy javara
haszonbérlet, feles bérlet, részes mivelés, illetve szivességi foldhasznalat, tovabba az (1.a)
bekezdésben meghatarozott rekreacios céli foldhasznalat jogcimén engedheti 4t az e térvényben
meghatarozott modon és mértékben.

A Foldforgalmi tv. 38.§ (2) bekezdés értelmében, a haszonbérletre e térvény rendelkezései mellett a
Polgéri Torvénykdnyv (a tovabbiakban: Ptk.), valamint Fétv. haszonbérletre vonatkozo szabalyait is
alkalmazni kell. E térvény rendelkezéseit nem kell alkalmazni, ha a haszonbérlé oroklés jogeimén
Iépett a jogelodje helyébe.

A Foldforgalmi tv. 39.§ értelmében, ha e térvény eltéréen nem rendelkezik, a f6ld haszndlatanak
atengedésérol szolo szerzodést a mezdgazdasagi igazgatasi szerv hagyja jova.

A Foldforgalmi tv. 49.§ (1) bekezdés értelmében a f6ld haszonbérbeadasa esetén a foldre vonatkozé
¢s a haszonbérbead¢ altal elfogadott haszonbérleti ajanlatot egységes okiratba foglalt szerz6désbe (a
tovabbiakban: haszonbérleti szerzddés) kell foglalni és azt a haszonbérbeadonak — a felek
alairasatol szamitott 8 napon - beliil k6z6lnie kell e torvényen, valamint mas térvényen alapulé elo-
haszonbérleti jog jogosultjaival. A haszonbérleti szerz6dést — az e torvény végrehajtasara kiadott
rendeletben meghatdrozottak szerint — az eld-haszonbérletre jogosultakkal a fold fekvése szerint
illetékes teleptilési dnkormanyzat jegyzéje Utjan hirdetményi uton kell kézdlni azzal, hogy a
haszonbérbeadonak a haszonbérleti szerzodést a mas torvényen alapuld eld-haszonbérletre
jogosultakkal kézvetlentl is kozolni kell.

A Foldforgalmi tv. 49.§ (2) bekezdés értelmében a haszonbérleti szerz6dés hirdetményi uton torténd
kozlése a telepiilési onkormanyzat polgdrmesteri hivatala, illetve kozds onkormanyzati hivatal
esetében a kozds Onkormanyzati hivatal hirdetotabldjara és a kozos dnkormanyzati hivatalhoz
tartozé Onkormdanyzat hirdetdtabldjara vald kifiiggesztéssel torténik azzal, hogy a szerzddésben
felismerhetetlenné kell tenni a haszonbérbeadd és a haszonbérlé nevén, lakcimén vagy értesitési
cimén, valamint 4llampolgarsagéan kiviil valamennyi természetes személyazonosito adatot.

A Foldforgalmi tv. 50.§ (1) bekezdése kimondja, a jegyz6 a nyilatkozattételre nyitva allo hataridé
leteltét kovetd 8 napon beliill a beérkezett jognyilatkozatokrol iratjegyzéket készit és azt a
haszonbérleti szerzddés eredeti példanyaval, valamint a jognyilatkozatokkal egyiitt megkiildi

a) a haszonbérbeado részére, ha a haszonbérleti szerz6dés mentes a mezdgazdasagi igazgatasi szerv
Jovahagyasa aldl, vagy

b) a mezdgazdasagi igazgatasi szerv részére jovahagyas céljabol.

A Foldforgalmi tv. 51.§ (1) bekezdés értemében a mezOgazdasagi igazgatasi szerv a jegyzo éltal
részére megkiildott okiratok kozil a haszonbérleti szerzodést és az elfogadd jognyilatkozatokat —
kizarolag azok tartalma és alaki kellékei alapjan — eldszor az érvényességi és hatalyosulasi
feltételeknek valo megfeleloség szempontjabdl vizsgalja meg, illetve ellendrzi. A mezdgazdasagi
igazgatasi szerv az okiratok beérkezésétél szamitott 15 napon beliil dontést hoz a haszonbérleti
szerzddés jovahagydsanak a megtagadasarol, ha megallapitja, hogy

a) a haszonbérleti szerzodés a jogszabalyi elGirasok megsértése miatt 1étre nem jott szerzédésnek,
vagy semmis szerzodésnek mindsiil.

A Foldforgalmi tv. 55.§ (5) bekezdés értelmében a mezdgazdasagi igazgatasi szerv dontésével
szemben jogorvoslatként csak a dontés birosagi feliilvizsgédlata kezdeményezheto.

A Foldforgalmi tv. 59.§ (1) bekezdés a) pontja értelmében nem kell a mezdgazdasagi igazgatdsi
szerv jovahagydsa az allam tulajdonaban allo f61d foldhasznalati jogosultsaganak az atengedéséhez.



C./ A birésag értelmezése:

Az idézett rendelkezések alapjan megallapithatd, hogy a Foldforgalmi tv. 49.§-a alapjan a
haszonbérbeado altali elfogadast kévetSen a haszonbérleti ajanlatot egységes okiratba foglalt
szerzddésbe kell foglalni. A haszonbérbeadonak kell azt kozolnie az elé-haszonbérleti jog
Jogosultjaival, akként, hogy azt megkiildi a f5ld fekvése szerint illetékes telepiilési onkormanyzat
Jjegyzbjének hirdetményi Gton t6rténd kozlés céljabol. A haszonbérbeadd kotelezettsége az is, hogy
a haszonbérleti szerzodést a més torvényen alapulé elé-haszonbérletre jogosultakkal kézvetlentil
kozdlje. Azokban az esetekben, ha a haszonbérleti szerzédés mentes a mezogazdasagi igazgatasi
szerv jovahagyasa alol, a jegyz0 az dltala elkészitett iratjegyzéket a haszonbérleti szerzédés eredeti
példanyaval, valamint a jognyilatkozatokkal egyiitt a haszonbérbeadé részére kiildi meg.

Ettol eltéréen a Fétv. 72.§ (5) bekezdése kifejezetten szabalyozza azt az esetet, amikor a
haszonbérbeadd tudomast sem szerez az ajanlat tartalmarol. A Fétv. ezen rendelkezése visszautal és
alkalmazni rendeli a 71.§ (3) bekezdésében felallitott fikcidt, miszerint az ajanlatban foglaltakat a
haszonbérbeadd részérdl elfogadottnak kell tekinteni olyan tulajdonostars esetében, akinek a részére
az ajanlat kozlése (a) lehetetlen, mert személye bizonytalan; vagy (b) meghitisul, mert a postai
kiildeményt vele kiilénb6zé okokbdl nem tudtik kozolni. A Fétv. 71.§ (4) bekezdése értelmezd
rendelkezést tartalmaz arrél, hogy mikor tekinti a jogalkoté a tulajdonostars személyét
bizonytalannak. A jogszabaly két esetet sorol fel, amelyek koziil a konkrét esetben a 71.§ (4)
bekezdés b) pontjaban szereplé eset alkalmazdsa meriil fel. E szerint a tulajdonostars személye
természetes személyek esetén akkor bizonytalan, ha 6rokdsiik az ingatlan-nyilvantartasbél nem
allapithaté meg.

EbbSl az a kovetkeztetés vonhato le, hogy a jogalkoté annak ellenére, hogy a haszonbérbeadd
feladataul szabja a haszonbérleti szerz6désnek az elé-haszonbérletre jogosultakkal torténd kozlését,
elismeri azt az esetet, hogy a haszonbérbeadé személye teljes mértékben bizonytalan, adott esetben
ismeretlen marad az tigyben.

A jogalkoté a Fétv-ben szereplé és a folyamatban 1évé itigyben alkalmazandé fikcid alapjan
kifejezetten megengedi és elfogadja azt az esetet — amely a konkrét perbeli esetben all fenn —, hogy
az ajanlatot olyan személlyel kozlik és olyan természetes személyt tiintetnek fel a szerzédésben
haszonbérbeadoként, aki mar nem ¢€l, polgari jogi értelemben nincs jogképessége. S mint ilyen sem
jogokat nem szerezhet, sem kotelezettségeket nem vallalhat. Ennek ellenére a Fétv-ben felallitott
fikcio alapjan az ajanlat elfogadott, a szerzodés létrejon. Ekként a jogalkoté lehetéséget ad arra,
hogy polgari jogi jogképességgel nem rendelkezd, halott emberekkel, mint haszonbérbeaddkkal
szerz6dés 1étrejdjjon €s annak jovahagyhatdsagardl a hatésdgnak — a mezogazdasagi igazgatasi
szervnek — dontenie kell.

A jogalkoto igy lehet6séget ad arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, de elhunyt
ismeretlen 6rékosei tudomasa nélkiil — a hagyaték ipso iure atszallisa okan — tulajdonukban allo
fold vonatkozasaban foldhasznalati jogosultsaga keletkezzen barkinek.

A Fétv-ben foglalt fikcié a perbelihez hasonlo esetben a gyakorlatban ahhoz vezet, hogy az
ismeretlen 6rokos (azaz a tényleges tulajdonos) tudta, megkérdezése, akaratnyilatkozata nélkiil
szerzodés jon létre a tulajdondban allo foldre/féldteriiletre.

E korben kiemelendd az az eset, amikor az ismeretlen 6rokds maga az allam. Mivel a Ptk. 6roklési
szabalyai alapjan a természetes személy sziikségképpeni torvényes 6rokose az allam, a perbeli
esetben sem zarhato ki, hogy a szerzodésben feltiintetett haszonbérbeadé — aki az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos — ismeretlen 6r6kése akar az allam is lehet.
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A perbeli eset azt is mutatja, hogy az ajanlat elfogadasara vonatkozo fikcié miatt, a mezGgazdasagi
igazgatdsi szerv jovahagyas keretében vizsgalatot folytat le akkor is, ha az ismeretlen 6rokos az
allam. Méarpedig az dllam tulajdonaban all6 féldek esetében a Foldforgalmi tv. 59.§ (1) bekezdés a)
pontja zarja ki a jovahagyast.

A birésag osztja azt az alperesi allaspontot, miszerint a Fétv. 71.§ (3) bekezdés a) és b) pontjaban
szabalyozott rendelkezés alkalmazésa ugyanazzal a joghatdssal jar. A birdsag allaspontja szerint
azonban nem vélelemrol, hanem fikciérdl van szo. Mind a két esetben tény, hogy a tulajdonos, azaz
a haszonbérbeado — akinek részére az ajanlatot megteszik — egyaltalan nem szerez tudomast az
ajanlat tartalmarol. Ekként ugy jon létre polgari jogi szerz6dés a haszonbérletr6l, hogy a tulajdonos
nincs abban a helyzetben, hogy a szerzodési ajanlatra barmilyen nyilatkozatot tegyen. Nem arrol
van ugyanis sz0, hogy 6 azt nem kivanja elfogadni, hanem arrél, hogy egyaltalan nem is tudja, hogy
a tulajdonaban all6 f61d vonatkozasaban 6t ajanlattal megkeresték.

A Fétv. 71.§ (3) bekezdés b) pont ba) alpontja értelmében a jogalkoto az ajanlat elfogadasat olyan
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos esetében is vélelmezi, aki mar nem él. Ilyenkor az
ajanlat fogadoi oldalan nem all jogképes személy. Ennek ellenére a szerz6dés jovahagyasardl a
mezoOgazdasagi igazgatasi szerv dont, miképpen a szerzddés jovahagyhatdsigat a perbeli esetben is
vizsgalta.

A mezdgazdasagi igazgatasi szerv a perbeli esetben nem azért nem hagyta jova a szerz6dést, mert
abban haszonbérbeaddként egy halott szerepel, hanem kizardlag azért, mert a kifiiggesztéskor
csupan az ajanlatot tették kdzzé, a hasznalati megosztast nem. Az alperes a targyaldson kifejtette a
Fétv. szabélyaira tekintettel a halalnak nincs jelentdsége.

A birésag allaspontja szerint ez jogi nonsens.

A Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013, évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:13.§ (1) bekezdése
szerint a tulajdonost tulajdonjoganak targyan — jogszabaly és masok jogai altal megszabott korlatok
kozott — teljes és kizarolagos jogi hatalom illeti meg. A (2) bekezdés a tulajdonjog
részjogositvanyai kozott nevesiti a rendelkezés jogat. A rendelkezési jog tartalmat a Ptk. 5:30.§ (1)
bekezdése hatarozza meg: a tulajdonost megilleti az a jog, hogy a dolog birtokat, haszndlatat, vagy
hasznai szedésének jogat masnak atengedje, azt biztositékul adja vagy mas mddon megterhelje,
tovabba, hogy a tulajdonjogat mésra atruhdzza vagy azzal felhagyjon. A rendelkezési jog tehat a
tulajdonosnak az a joga, hogy a dologra polgari jogviszonyt létesitsen.

A f6ld tulajdonosa a fold hasznalatanak és hasznai szedésének jogat a Ptk. 6:349.§-dban és a
Foldforgalmi tv. 38.§ (1) bekezdésében szabalyozott haszonbérleti szerzddéssel engedheti at. A
haszonbérleti szerz6dés megkotésével a tulajdonos nemcsak rendelkezési jogat, hanem az
Alaptorvény M) cikk (1) bekezdésében deklaralt vallalkozas szabadsagat és ennek a Ptk. 6:59.§ (1)
bekezdésében normativ formaban is szabalyozott szerz6dési szabadsagat gyakorolja.

A Ptk. 6:59.§ (1) bekezdés szerint a felek szabadon kothetnek szerzdést és szabadon valaszthatjak
meg a masik szerz6do felet. A szerzodési szabadsag tehat magédban foglalja a szerzédéskotési
elhatdrozas szabadsigat ¢s a szerz6dd partner megvélasztasanak szabadsdgat is. A szerzddési
szabadsdg nem korlatlan. A szerz6dési jogban ismert a kozérdekii célbol elbirt szerzddéskitési
kotelezettség (pl. kozszolgéltatasi szerzodés, gépjarmil felel0sségbiztositasi szerzGdés). A
jogszabélyon alapuld szerzddéskotési kotelezettség azonban nem érinti a szerz8dés létrejottének
alapveté folyamatat, melynek nélkiilozhetetlen eleme a szerz6dési ajanlat hatalyosulasa.

A Ptk. 6:58.§-a a szerzddést a felek kolcsonds és egybehangzo jognyilatkozataként definidlja. A



Ptk. 6:63.§ (1) bekezdés szerint a szerz6dés a felek akaratdnak kolcsénds és egybehangzo
kifejezésével jon létre. A Ptk. 6:4.§-a szerint a jognyilatkozat joghatds kivaltasara iranyuld
akaratnyilatkozat. A jognyilatkozat szoban, {rasban vagy rautalé magatartassal tehetd. Ha a f¢él
jognyilatkozatat rdutalé magatartassal fejezi ki, a jognyilatkozat megtételének a rautalé magatartas
tanusitasa minostl, de a hallgatas vagy valamilyen magatartastol tartozkodas csak a felek kifejezett
rendelkezése alapjan mindsiil jognyilatkozatnak.

A szerzodés létrejottének alapja tehat legalabb két jogképes személy €s az & szerzodési akaratuk,
mely kolesonds és  egybehangzd jognyilatkozatokban manifesztalodik. Ha a szerzddés
érvényességéhez irasbeli alakra van szikség, a szerzodést létrehozd jognyilatkozat is csak irasban
tehetd meg. A szerzodést 1étrehozd két jognyilatkozat: az ajanlat és annak elfogaddsa. Az ajanlati
kotottség a Ptk. 6:64.§ (2) bekezdése szerint az ajanlat hatalyossa valasaval all be, a szerzodés pedig
a Ptk. 6:69.§ (1) bekezdése szerint az elfogadd nyilatkozat hatdlyossa valasaval jon létre. A Ptk.
6:5.§ alapjan a jognyilatkozat hatdlyosuldsa mindig a cimzetthez valé megérkezéssel, illetve a
cimzett tudomasszerzésével kovetkezik be. Ez az elv érvényesiil akkor is. amikor a térvény a
cimzett ,hallgatasat” a szerzddési akaratot kifejezd rautald magatartasként értékeli. Ilyen a Ptk.
6:444.§ (1) bekezdése szerint a biztositd rautald magatartdsa, mely a fogyaszté ajanlatanak
beérkezésétol szamitott adott hatdridén beliili nyilatkozattétel elmaradasaban nyilvanul meg.
Lényeges kortilmény, hogy a torvény ebben az esetben sem az ajanlat hatalyosuldsat, hanem az
elfogadé nyilatkozat megtételét fikciondlja egy olyan helyzetben, amikor a cimzetthez az ajanlat
megérkezett.

A Fétv. 71-72. §-anak jogi konstrukcidja a személyek joga, a tulajdonjog €s a szerzédési jog
alapvetd intézményeivel ellentétes, mivel a szerzddést létrejottnek tekinti abban az esetben is,
amikor az egyik fél mar nem jogképes, vagy kiléte nem ismert, vagy ismert jogképes személy
ugyan, de szerzodéskotési akarata hidnyzik, mivel a neki cimzett szerzédési ajanlat nem valt
hatalyossa, arrol nem szerzett tudomast.

Megjegyzi a birdsag, a becsatolt kizigazgatasi elézményi iratok alapjan latszik, a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv korabban ugyanezen ingatlan vonatkozasaban a hasznalati megosztast jovahagyta.

A hasznilati megosztishoz hozzjarulast [|jJJJJl kordbban bekovetkezett haldla miatt —
szintén nem adhatott, ennek ellenére a hozzéjarulasat megadottnak tekintették.

A Fétv-hez fiizétt indokolas a 71.§-hoz és a 72.§-hoz kiilén részletes indokolast nem tartalmaz,
hanem a 69-76.§§-hoz flizott részletes indokolds iranyado, amely a T/13140 torvényjavaslat
miniszteri indokolasanak szovegével megyezik. E szerint fontos, hogy az osztatlan kozos
tulajdonban allo termdfoldek hasznalati viszonyainak rendezésére olyan jogi megoldas szlilessen,
amely megsziinteti a jogbizonytalansagot €s olyan szabalyozast biztosit, amely figyelemmel van
minden tulajdonostars érdekeire, illetve alapot teremt a kiviilallo hasznalok szamara, hogy rendezett
viszonyok mellett kdthessenek a term6fold hasznalatara szerzédést.

Az osztatlan k&z6s tulajdonban allé foldrészletek esetében az egyhangu dontés meghozatala csak
akkor lehetséges, ha mindenki aktivan részt vesz a folyamatban. Erre valos esély nincs, ezért a
torvény az egyhangu dontés elésegitése érdekében a termofoldrél szolod térvénnyel Gsszhangban
tételesen meghatarozza azokat az eseteket, amikor a dontésben val6 részvétel hianya az egyhanga
dontés meghozatalat nem akadalyozhatja meg. Ez az esetkor két nagy csoportra oszthatod, és a
torvény részletes szabalyozast tartalmaz e tekintetben. Az egyik csoport azon tulajdonostarsaknak a
kore, akik nem akarnak vagy elérhetetlenségiik miatt nem tudnak részt venni a folyamatban
(passzivak). A masik csoportba azon tulajdontarsak tartoznak, akik személye ,bizonytalan”, vagyis
maga a tulajdonos nem allapithaté meg (pl. a bejegyzett tulajdonos elhunyt, de a hagyaték nem
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kertilt letargyalasra, igy az 6rokosok személye ismeretlen; az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
adatok alapjan a tulajdonos nem azonosithaté be, stb.). Ezek olyan objektiv és a tdbbi
tulajdonostarstol fliggetlen koriilmények, amelyek nem lehetnek akaddlyai a hasznalati viszonyok
rendezésének. A torvény azonban ezen tulajdonostarsak érdekeit is szem el6tt tartja, mert egyrészt
megteremti a jogorvoslat lehetoségét a megallapodasnak a birosag Gtjan torténd megtamadasaval,
masrészt a hasznalatért jaro ellenszolgéltatasnak birdsagi letétbe torténd helyezését irja eld.

A hasznalati megosztasra vonatkozd szabélyozas eredményezte azt, hogy olyan szabalyokat is be
kellett épiteni a toérvénybe, amelyek arra adnak iranymutatast, hogy a hasznalati megosztias megléte
mellett milyen eljarast kell kévetnie annak a kiviilallé harmadik személynek, aki a foldrészlet
egészét, vagy annak egy részét kivanja hasznalatba venni.

Mivel a Fétv. a kivilallo harmadik személy hasznalatra vonatkozo ajanlatanak elfogadasara
ugyanazokat a szabélyokat rendeli alkalmazni, amelyek az osztatlan kdzos tulajdonban 4ll6 ingatlan
haszndlati megosztasdhoz vald hozzdjaruldas megadottsagat rendezik, a fentiek alapjan az alabbi
kovetkeztetések vonhatoak le. A jogalkotd objektiv akadalynak tekinti, ha (a) a tulajdonos
elérhetetlensége miatt nem tud részt venni a folyamatban (passziv) vagy (b) ha a bejegyzett
tulajdonos meghalt, de a hagyaték nem keriilt letargyalasra, igy az 6rokdsok személye ismeretlen. A
hasznalati viszonyok rendezése érdekében jott 1étre a Fétv. 71.§ (3) bekezdés a) és b) pontjaban
foglalt szabélyozas. A birésag hatdrozott allaspontja, hogy a fenti objektiv akadédlyok, annak is
objektiv akaddlyai, hogy a tulajdonos a jogorvoslat jogaval élhessen, a dontést birosag elott
tamadhassa meg. Ekként annak a tulajdonosnak, aki nem tud a vele létrejétt megallapodasrol, az
¢rdekeit nem oOvja meg a jogorvoslati lehetdség. A jogalkotd a Fétv. 71.§ (3) bekezdésében
meghatarzott tulajdonos oldaldn bekdvetkezd jogsérelem ellensilyozasaként — a Fétv. 74.§ (7)
bekezdése értelmében — a hasznalati dij birdsagi vagy kozjegyzoi letétbe helyezését koveteli meg. A
birosag allaspontja szerint ez az intézkedés nem all ardnyban a tulajdonos tulajdonjogéaval térténd
rendelkezésének és szerzodéskotési szabadsaganak térvény altali korlatozasaval.

A perbeli esetben a tamadott rendelkezések alkalmazasa megkeriilhetetlen. A birosag az alperes
dontését és eljarasa jogszerliségét vizsgalja. Ezért a birdsagnak allast kell foglalnia abban a
kérdésben, hogy a szerzddés létrejdtt-e, annak jovahagyhatosaga kérében az alperes jogszertlien
folytatott-e le vizsgalatot.

D./ Az alkalmazand¢ jogszabilyok alaptorvény-ellenessége

Az Alaptorvény rendelkezései szerint:
XIII. cikk (1) bekezdés: Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az orokléshez. A tulajdon
tarsadalmi feleldsséggel jar.

B. cikk (1) bekezdés: Magyarorszag fiiggetlen, demokratikus jogallam.

Az Alkotmanybirésag megallapitotta, hogy a tulajdonhoz valo jog szabalyait a régi Alkotmany és
az Alaptorvény lényegében egyezd modon tartalmazza, ezért az ebben a targykdrben hozott korabbi
hatdrozatai hivatkozhatok ¢és idézhetdk. A 64/1993. (XII. 22.) AB hatdrozatban az
Alkotmanybirésag kifejtette, hogy az alkotmanyos tulajdonvédelem kore és modja nem
szitkségképpen koveti a polgéri jogi fogalmakat, és nem azonosithatdé az absztrakt polgari jogi
tulajdon védelmével, az alapjogként védett tulajdon tartalmat a mindenkori (alkotmanyos) kozjogi
¢s maganjogi korlatokkal egytitt kell érteni. Az alkotmanyos tulajdonvédelem terjedelme mindig

trvyr

masik oldalrél nézve: ugyanezen szempontokt6l fiiggéen az adott fajta kozhatalmi beavatkozas



alkotmanyos lehet6sége a tulajdonjogba mas €s mas.

Az Alkotméanybirosig kovetkezetes gyakorlata szerint a tulajdoni alapjogvédelem kiterjed a
tulajdoni részjogositvanyokra és azok gyakorolhatosagara is, és csak az Alaptdrvény erre vonatkozo
szabalya szerint korlatozhatéak. Az Alkotmanybirosig elvi jelleggel ramutatott arra, hogy a
tulajdonjoghoz kapcsolédé részjogositvanyok korlatozésa csak akkor jar maganak a tulajdonjognak,
mint alkotmanyos jognak a korlatozasaval, igy csak akkor alkotmanyellenes, ha az elkeriilhetetlen,
tehat kényszerité ok nélkiil torténik, tovabba, ha a korlatozas sulya a korldtozassal elérni kivant
célhoz képest aranytalan. A tulajdonjog (és részjogositvanyai) korlatozdsanak alkotményosan
elfogadhaté indoka lehet a korlatozas kozérdekiisége.

A birdsag ezért vizsgilta, hogy a Fétv-ben szereplo korldtozas koézérdekiinek és aranyosnak
tekinthet6-e.

A kozérdek alapjan torténd tulajdonkorlatozasnal az Alkotmanybirésag nem tekinti elégséges
alapnak, hogy a jogszabdly altalanossagban hivatkozik a korlatozést sziikségessé tevo kozérdekre.
A kozérdeket jogszabalyban ugy kell meghatarozni, hogy konkrét tigyben a kozérdekbdl korlatozas
szilkségességét birdsag ellendrizhesse. A vizsgdlat masik szempontja az aranyossag. Az
Alkotmanybirosag eddigi gyakorlatdban az aranyossag altalanos mércéje: a korlatozassal elérni
kivant cél fontossaganak és az ennek érdekében okozott alapjog-sérelem sulyanak dsszhangban kell
allnia.

A birésag allaspontja szerint a térvénnyel érvényesitett kozérdek nem megfelelden indokolt. A
jogalkoté 4ltal a térvény indokoldsaban megfogalmazott cél a terméfoldek baszndlata. Ez nem
tamasztja ald a tulajdonjogbdl fakadé rendelkezési jog olyan — teljes — mértékli korlatozasat,
amelyet a Fétv. 72.§ (5) bekezdés a) pontja alapjan alkalmazandé 71.§ (3) bekezdés a) ¢és b)
pontjainak alkalmazasa eredményez.

A Fétv. 1.§-a alapjan a torvény a 2013. évi CXXIL. térvény (Foldforgalmi tv.) szerinti mez6- és
erddgazdasagi hasznositasu  foldek és tanyak forgalmaval kapcsolatos jogligyletekre,
jogviszonyokra, eljirasokra, az azokban résztvevd természetes személyekre és gazdalkodd
szervezetekre, valamint az eljard hatésagokra és a helyi foldbizottsagra vonatkozo rendelkezéseket
allapitja meg.

Amennyiben figyelembe vessziik a Foldforgalmi tv. preambulumaban felsorolt célokat, €s azokat
tekintjiik kozérdeknek, az ott felsoroltak alapjan sem fogadhato el, hogy a tulajdonost megfosztjak
attol az alapvetd jogatol, hogy a tulajdondban allé folddel rendelkezhessen, azt az éltala vélasztott
személynek hasznalatba adhassa vagy amennyiben ezt nem kivénja, azt sajat maga hasznosithassa.
Jelen beadvannyal tamadott szabalyozas teljes mértékben elvonja a tulajdonosnak valamennyi
jogositvanyat, megfosztja a tulajdonjoga gyakorlasanak lehetoségétél. Ezt a birésag allaspontja
szerint a term6foldek haszndlata mint cél jogszerien nem indokolhatja. A tamadott szabalyozas
kovetkeztében sériil a tulajdonosok tulajdonhoz valo alkotmanyos alapjoga.

A birésag allaspontja szerint a tamadott rendelkezések felvetik az Alaptérvény B) cikk (1)
bekezdésében megfogalmazott jogdllam ¢és az abbdl kovetkezd jogbiztonsdg alkotmanyos
kovetelménye sérelmét is. A rendelkezések a szerzédési szabadsaggal ellentétesek, a szerzod6 felek
szabadsagat sértik, mert teljes mértékben elvonjak a fold tulajdonosénak szerz6déskotési
szabadsagat.

Az Alkotmanybirdsag a 3298/2014. (XI. 11.) AB hatarozatdban megallapitotta, hogy a jogbiztonsag
a jog viszonylagos stabilitdsét jelenti, amely azonban nem abszolut. Abban az esetben az inditvany
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alapjan a termofoldrol szolo 1994, évi LV. torvény 18/A.§ (2) bekezdését vizsgalta, a
haszonbérbeadd személyében bekovetkezd valtozasok — ide nem értve a térvényes oroklés esetét —
miatti szerz6désmodositasi helyzeteket. Az Alkotméanybirdsag akkor kimondta, sziikségessé valhat
a termofoldeken torténd gazdalkodas, a birtokpolitikai célkitiizések jogszabélyi kérnyezetének
bizonyos idénkénti feltlvizsgalata, a szerzddéses konstrukciok egyes elemeinek médositésa.

Jelen eset alapjaiban kiilonbozik az emlitett6l. A tamadott rendelkezésekkel a jogalkotdé nem a mar
érvényesen létrejott terméfoldek haszndlatara vonatkozd szerzodés modositasi  feltételeit
szabalyozza, hanem a térvény erejénél fogva hoz létre Gigy maganjogi szerzddéseket, hogy az egyik
szerz6do fél annak létrej6ttérol nem tud. Az allam a maganjogi szerzddésekbe avatkozik bele, nem
csupan Kkorlatozva, hanem teljes mértékben megfosztva a maganjogi jogalanyokat szerzédéskotési
szabadsaguktol. A Fétv. a szerzodéses konstrukciot hozza létre, teljes korlen beleavatkozik a
szerz0dd felek maganjogi autondmidjaba. A jogszabaly nem tartalmaz olyan feltételt, amely a
tulajdonost védené az 6t ért stlyos jogsérelem miatt,

A tamadott jogszabalyi rendelkezések kozott szoros dsszefiiggés all fenn.

A kifejtettek alapjan a birésdg a polgari perrendtartasrdl szolé 1952. évi III. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 155/B.§ (1) bekezdése alapjan hivatalbol kezdeményezi az Alkotmanybirdsag
eljarasat a jogszabalyi rendelkezések alaptorvény-ellenességének megdllapitiasa érdekében és
egyidejileg a Pp. 155/B.§ (3) bekezdése alapjan a per targyalasat felfiiggeszti. Kezdeményezi
tovabba az Abtv. 45.§ (2) bekezdése szerinti altalanos, valamint a birdsag elott folyamatban 1évo
jelen ligyben alkalmazasi tilalom elrendelését.

A végzés ellen a Pp. 155/B.§ (4) bekezdése értelmében fellebbezésnek nincs helye.

Veszprém, 2018. aprilis 24.

£\ dr. Nagy Ibolya< I )
' biro
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