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Kifuggesztési eljaras és Elovasarlasi jog

A kifuggesztési eljaras Iényege, hogy a foldforgalmi szabdlyok ala tartozé adasvételi szerzédést
nyilvdnossagra hozzak, azaz hirdetményi Uton koézlik, hogy az elévasarlasra jogosultak
nyilatkozhassanak. Nem csak 6k, hanem barki megtekintheti ezeket. F8szabaly szerint akkor
kotelez6, ha az ingatlan a tulajdoni lap alapjan a féldforgalmi szabalyok ald tartozik. Ez jellemzden a
tanyaként nyilvantartott ingatlanokat, valamint a mezégazdasagi vagy erdégazdasagi
hasznositasu foldeket érinti, vagyis azokat, amelyek valamilyen mdvelési 4gban szerepelnek.
Bizonyos esetekben ide tartozhat a kivett, de erdé jogi jelleggel nyilvantartott terilet is. A
miivelés aldl kivett zartkertnél rendszerint nem kell kifliggesztés. A kifliggesztés idétartama
adasvételnél fé6szabaly szerint [] 30 nap, vagyis az el6vasarlasra jogosultaknak ennyi idejik van
nyilatkozni a korményzati portalon térténd kdzzétételtdl kezdve. A joghatdlyos kozzététel a
kormanyzati hirdetményi fellleten, a hirdetmenyek.gov.hu oldalon térténik. A teljes foldforgalmi
Ugyintézés a szerz8dés benyujtdsatél a foldhivatali bejegyzésig jellemzbéen 3-6 hénap, bonyolultabb
esetben 6-8 hdénap is lehet.

| Kifiiggesztési
&% és Elovasarlasi Jog

=

ADASVETELI
SZERZODESEK

Mikor kell kifiiggesztés?

A kifiiggesztési kotelezettség a tulajdoni lap adataibdl allapithaté meg. A legfontosabb adatok: az
ingatlan fekvése, megnevezése, muvelési aga, alrészlete, jogi jellege és tanya mindsége. Az alabbi
tablazat az altalanos eseteket fedi le, de a konkrét Gigyet mindig a tulajdoni lap alapjan ellenérizni
kell.

Ingatlan tipusa Kifliggesztés Indok

Szantd kell Féldforgalmi mUvelési &g
Sz616 kell Féldforgalmi mUvelési &g
GyUumolcsos kell Féldforgalmi mUivelési &g
Kert kell Féldforgalmi mUivelési &g
Rét, legeld, nadas kell Mezd8gazdasdagi fold
Erdé, fasitott terilet kell Féldforgalmi érintettség
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Ingatlan tipusa Kifliggesztés Indok

Tanya kell A torvény foldként kezeli

MUvelési agban |évé zartkert kell A mivelési 4g miatt

MUvelés aldl kivett zartkert - nem kell Ha nincs féldforgalmi alrészlet
vagy erdé jogi jelleg

Kivett lakéhdz, udvar - nem kell Lakdingatlan jellegl kivett
terllet

Belterileti lakds, csaladi haz - nem kell Normal lakdingatlan-adasvétel

Vegyes besorolasu ingatlan valtozé Egy féldforgalmi alrészlet is
donté lehet

Belterileti, de mlvelési agban | valtozd altaldban kell, de specidlis

szerepl6 ingatlan mentesség lehet

A tulajdoni lapon ezeket kell nézni:

» fekvés: belterllet, kllterllet, zartkert;

* megnevezés: szantd, kert, gylimolcsos, tanya, kivett lakéhdz, udvar stb.;

* mivelési ag: szanto, sz616, gyumolcsos, kert, rét, legeld, nadas, erdd, fasitott terllet;
» alrészlet: vegyes besoroldsu ingatlanokndl fontos;

* erdd jogi jelleg: mivelés alél kivett terliletnél is szamithat;

e tanya mindség: kilon foldforgalmi jelentésége van.

A Foldforgalmi torvény szerint mezé-, erdégazdasagi hasznositasu foldnek szamit a fekvéstol
flggetlenll az a foldrészlet, amely szantd, sz4616, gyimolcsos, kert, rét, legeld, nadas, erdd vagy
fasitott tertilet mlvelési dgban szerepel. Ide tartozhat az a kivett terllet is, amelyre erdéként
nyilvantartott terilet jogi jelleg van feljegyezve.
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A zartkertnél a donté adat a tulajdoni lap. Ha a zartkert kert, sz616, gylimolcsos vagy mas
foldforgalmi mivelési agban van, az lgylet kifliggesztéses lehet. Ha viszont mivelés alél kivett
terlletként szerepel a zartkert, akkor altalaban nincs kifliggesztés. A tanya sem egyszerd kultertleti
lakéhaz, akkor sem, ha nem tartozik hozzd muvelési ag. A Foéldforgalmi térvény foldként kezeli a
tanyat, ezért az adasvétel gyakran hirdetményi kozléssel és hatésagi jdvahagyassal jarhat.

A legfontosabb gyakorlati kivétel a kézeli hozzatartozdék kozotti adasvétel: ilyen esetben nem all
fenn el6vasarlasi jog, és a kozeli hozzatartozok kodzotti tulajdonjog-atruhdzashoz mezégazdasagi
igazgatasi szervi j6vdhagydas sem kell.

Létezik egy specidlis 10 hektéaros kivétel is 2025-t6l. Ez olyan féldmdves vevére vonatkozhat, aki
legaldbb 3 éve az érintett telepiilésen vagy attél legfeljebb 20 km-re él vagy mikodik. A kivétel



példaul szantd, rét, legel6 vagy erdé kizardlagos tulajdonba szerzésénél johet széba, ha a foldet
nem terheli harmadik személy hasznalati joga, és a vev6 6sszes kordbban megszerzett foldjével
egyltt sem Iépi tul a 10 hektart. llyenkor nem all fenn elévasarlasi jog.

Mit jelent a kifliiggesztési eljaras?

A kifiggesztés célja, hogy a foldforgalmi szabalyok szerint elévasarlasra jogosultak megismerjék
az adasvételi szerz6dést, és hataridében nyilatkozhassanak arrél, hogy az eredeti vevé helyébe
kivannak-e Iépni.

Fold adasvétele esetén nem barki jelentkezhet ra az ingatlanra. EIévésarlasi joga elsésorban a
torvényben meghatéarozott jogosulti kérnek lehet, példdul a Magyar Allamnak, osztatlan kdzds
tulajdon esetén a megfeleld feltételeknek megfelelé foldmiives tulajdonostarsnak, a foldet
legaldbb 3 éve hasznalé foldmiivesnek, a helyben laké szomszédnak minésiilé
foldmiivesnek, a helyben laké foldmiivesnek, illetve a térvényi feltételek fenndlldsa esetén
annak a foldmiivesnek, akinek az életvitelszerl lakéhelye vagy mez6gazdasagi lizemkozpontja
legaldbb 3 éve a torvény szerinti 20 km-es korzeten belil van.

A jogosultak a 30 napos hataridén belil donthetnek:

e a) [+] élnek az eldvasarladsi jogukkal, és elfogadé nyilatkozatot tesznek az eredeti
addasvételi szerzédésre;
vagy

* b) - nem élnek az elévasarlasi jogukkal; ha a hatédridén belil nem nyilatkoznak, azt a
torvény Ugy kezeli, mintha nem kivantak volna gyakorolni az elévasarlasi jogukat.

A kifliggesztés sordn a teljes adasvételi szerz6dés keril kozzétételre: az ingatlan adatai, a vételar,
az elado és vevo neve és cime és a szerzodéses feltételek megismerheték, de a felek
természetes személyazonositd adatai, az alairdsok és az egyedi azonositdsra alkalmas adatok nem
lathatdk. Az elévasarlasra jogosult ilyenkor nem uj ajanlatot tesz, hanem csak az eredeti
szerz6dést fogadhatja el valtozatlan tartalommal.

Ha tobben jelentkeznek, a térvény szerinti elévasarlasi rangsor, az adott jogosultsagi csoporton
bellli tovabbi rangsorolasi szabdlyok, valamint az elfogadé nyilatkozatok érvényessége dont. A
rangsorban elérébb all6, szabdlyosan és hataridében nyilatkozé jogosult a vevé helyébe Iéphet.
llyenkor f8szabaly szerint az eladé nem dénthet szabadon masképp: ha az elévdasarlasra
jogosult érvényesen, hataridében és igazolt jogosultsdggal fogadja el a szerz6dést, vele kell az
Ugyletet teljesiteni.

Ezért a kifliggesztésnek harom fé hatdsa van:

* [ Hosszabb ligyintézés, mert a szerz6dés kdzzététele és hatdsagi vizsgdlata id6t vesz
igénybe;

e Eldvasarlasi kockazat, mert mas jogosult megszerezheti az ingatlant;

e Banki finanszirozasi bizonytalansag, mert a banki folyamatot a foldforgalmi eljarashoz
kell igazitani.

A Foldforgalmi térvény hatédlya a Magyarorszag teriiletén fekvd, mezé- vagy erdégazdasagi
hasznositasu foldekre terjed ki. A torvény alkalmazasaban ide tartozhat a tanya is, és bizonyos
vegyes besorolasu foldrészleteknél a foldforgalmi szabdlyok a teljes ingatlanra kiterjedhetnek. Ezért
mindig a tulajdoni lap pontos adataibdl kell kiindulni, nem abbdél, hogy a felek hétkdznapi
értelemben teleknek, zartkertnek, tanyadnak vagy héazas ingatlannak nevezik az ingatlant.

Ha a tulajdoni lap alapjan az ingatlan féldforgalmi szabaly ala tartozik - tipikusan mez6- vagy
erddégazdasdagi hasznositasu fold, mdlvelési dgban nyilvantartott zartkert vagy tanya -, a felek el8szor
alairjak az adasvételi szerz6dést. Ezt kovetben indulhat a hirdetményi kbzlés: a szerzédés
anonimizdltan felkerll a kormanyzati fellletre, és az elévasarlasra jogosultaknak 30 napjuk van
arra, hogy az eredeti feltételeket valtoztatas nélkiil elfogadjak.

[+] Ha senki nem tesz érvényes elfogadé nyilatkozatot, az ligy az eredeti vevével mehet



tovéabb a hatdésagi szakasz és a féldhivatali bejegyzés felé. Ha viszont valaki szabalyosan,
hataridében és igazolt jogosultsaggal él az elévasarlasi jogaval, akkor a torvényi rangsor alapjan
akar az eredeti vevd helyébe is I1éphet.

A kifliggesztésbdl altalaban nem kovetkezik automatikusan vevécsere, de az elévasarlasi kockazatot
nem érdemes félvallrdl venni. A rajelentkezés problémaja kiilondsen azoknal az ingatlanoknal
lehet redlis, amelyek helyben ismert, jo fekvésii, jol hasznalhatd, esetleg feltiinéen kedvezd
aron kerlilnek piacra.

A hétkoznapi lUgyvédi gyakorlatban a kifliggesztés sok Ugyletnél végul csak kotelezé eljarasi 1épés
marad, de értékesebb, j6| hasznosithaté vagy helyben keresett féldeknél nagyon is valds kockazat
lehet.

Nem érdemes csak a 30 napos kifiiggesztési hataridébdl kiindulni: a teljes folyamat a
benyujtastdl, a jegyzbi és hatdsagi szakaszokon at a foldhivatali bejegyzésig jellemzéen inkdbb 3-6
hdénap, elhtzéddbb, hidnypdtldssal vagy réjelentkezéssel érintett Gigyeknél pedig 6-8 hénap is
lehet. Mindig a tulajdoni lapbdl kell kiindulni. A kifliggesztés csak a folyamat egyik része, és a
tényleges elévasarlasi kockdzat ugyan nem minden tlgyletnél magas, de elég valds ahhoz, hogy
a felek mar a szerz6déskotéskor tobb honapos atfutassal és el6vasarlasi forgatokdnyvvel
tervezzenek.

A kiflggesztéssel érintett adasvétel lehet jovahagyas-koteles vagy nem jévahagyas-koteles
Ugy. A legtobb foldforgalmi adasvételnél a hirdetményi kdzlést mezégazdasagi igazgatasi szervi
vizsgalat és jovahagyod dontés koveti. Kivételes adasvételi esetekben azonban a toérvény nem ir eld
hatésagi j6vahagyast, példaul allami vagy 6nkormanyzati tulajdonban allé fold eladasanal.
Ilyenkor a hirdetményi kozlés lezardsat kévetéen nincs kilon jovahagyd hatdrozat, hanem az Gigy a
szikséges iratokkal a tulajdonjog-bejegyzés felé haladhat tovabb.

Hova van kifuggesztve?

A kifliggesztés joghatdlyos helye a hirdetmenyek.gov.hu korméanyzati hirdetményi felllet. A fold
addasvételi szerz8dését a jegyz6 ezen az online fellleten teszi kdzzé Ugy, hogy a teljes szerzddés
nyilvanos lesz, az Ggylet Iényeges adatai - igy az ingatlan fekvése, a vételar, valamint az eladé és a
vevd neve és lakcime - megismerhetéek lesznek barki altal és csak a személyazonosité szamok és az
alairadsok lesznek kitakarva. Az el6vdasarlasi hataridé szempontjabél az a nap szamit, amikor a
szerz8dés ezen a fellleten megjelenik.

A hirdetmenyek.gov.hu (https://hirdetmenyek.gov.hu) oldalon a kdzzétett Ggyek
bejelentkezés és azonositas nélkiil is bongészhetdk: a legfrissebb hirdetmények listaszeriien
is elérheték, és kiilon keresésre is van lehetdség. A gyakorlatban az érintett ligyet jellemzben ezek
alapjan lehet megtaldlni vagy beazonositani: telepiilés szerint; kozzétételi id6szak szerint;
hirdetmény tipusa szerint; ligyiratszdm vagy mas azonositd adat alapjan, ha ismert.
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A kozzétett szerz6désekbdl a személyes adatok védelme miatt a jegyzé felismerhetetlenné teszi
tobbek kozott:

e atermészetes személyazonosité adatokat;

e az alairasokat;

e az egyedi azonositdkat;

e az egyéb személyes azonositasra alkalmas adatokat.

A kozzétett hirdetménybdl egyértelmien latszik, meddig lehet nyilatkozni. Nyilvdnosan jellemzéen
ez a két dadtum szerepel:

* a portalon valé kézzététel idépontja;

* [J a jog gyakorlasara nyitva allé hataridé utolsoé napja.
Adasvételnél a hataridd a kozzétételt kdvetd napon indul, és 30 napos jogveszté hataridé.
Ez alatt lehet elfogadé vagy lemondd nyilatkozatot tenni.

A polgarmesteri hivatal hirdetétablaja csak tdjékoztatd szerepli. Ha a szerz6dés a polgarmesteri
hivatal hirdetétablajan is megjelenik, arra ra kell vezetni, hogy a hirdet6tablas kifliggesztés nem
mindsll az adasvételi szerz6dés kozlésének. Az elévasarlasi hatarid6ket ezért az online kozzététel
alapjan kell szamolni.

Mennyi ideig tart?

Az el6vasarlasra jogosult 30 napos jogveszté hataridén belll tehet elfogadé vagy lemondd
nyilatkozatot. A hatarid6 a szerz6dés korményzati portalon torténd kozzétételét kdvetd napon
kezdédik. A 30 napos hatéaridd lejarta utdn a szerz6dés kozzététele lezéarul, és a hirdetményt a
hataridé utolsé napjat koveté munkanapon leveszik a kormanyzati fellletrél. Ehhez az eladénak vagy
a vevOnek nem kell kiilon kérelmet benyujtania.

A jegyz6 ezutan 6sszesiti a beérkezett nyilatkozatokat, iratjegyzéket készit, és tovabbitja az Ggy
iratait. Jovahagyas-koételes ligyben az iratok a mez8gazdasagi igazgatdsi szervhez, vagyis jellemzéen
az illetékes kormanyhivatalhoz kertilnek. Nem jévahagydas-koteles Gigyben az iratokat az eladé kapja
vissza a tovabbi Ugyintézéshez. A 30 nap tehdat csak az el§véasarlasi nyilatkozattételi idd. A teljes
addsvételi folyamat a szerz6dés el6készitésével, benyujtasaval, hatésdgi vizsgélattal, esetleges
kamarai szakasszal és foldhivatali bejegyzéssel egyltt tobb hénapig is eltarthat.

Lépés Atlagosan Elhlz6dé eset |Megjegyzés

Szerz6dés elbkészitése 10 nap 30 nap |Tulajdoni lap, bank,
haszonélvezet,
osztatlan kdzds tulajdon
vagy hiadnyzé irat

lassithatja.
Benyujtas 8 nap 8 nap | Az aldirastél szamitott
jogszabalyi hataridé.
El6zetes hatdsagi 15 nap 30 nap [Jévahagyas-koteles
vizsgélat Ugyben a hatésag
el6zetesen vizsgalja a
szerz8dést.
Kormanyzati portalos 30 nap 30 nap |Ez a szUlk értelemben
kozzététel vett kiflggesztési /
nyilatkozattételi
hataridé.
Jegyzdi iratjegyzék és 8 nap 14 nap |A jegyzd Osszesiti a
tovébbitas nyilatkozatokat és

tovébbitja az iratokat.




Lépés Atlagosan Elhlz6dé eset |Megjegyzés

El6vasarlasi 15 nap 60 nap |Rajelentkezés esetén

nyilatkozatok hatésagi vizsgalni kell a

vizsgélata jogosultsagot,
ranghelyet,
mellékleteket és letéti
igazolast.

Kamarai / 30 nap 45 nap |Jévahagyas-koteles

foldbizottsagi szakasz Ugyben lehet jelentds;
kifogas vagy vita
hosszabbithatja.

[+] Hatdsagi 15 nap 45 nap |A mez6gazdasagi

jévahagyas igazgatdasi szerv dont a
szerzddés
jévéhagyasardél vagy
megtagadasarol.

Féldhivatali bejegyzés 60 nap 90 nap [Jévahagyas utadn
kévetkezik a
tulajdonjog bejegyzése.

Az elévasarlasra jogosult &[0/ :055
beliil leheﬂ elfngadn vagy lemondé nyllatkoxaml

MENNYI IDEIG TART A FOLDVASARLAS?

A Kifiiggesztési Eljaras és Elovasarlasi Jog Folyama(a
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Rajelenthezzs,hidnypotas, vita esetén:
6-8 HONAPIG, KIVETELESEN TOVABB.

Egyszer(ibb, problémamentes lgyletnél a teljes folyamat gyakran 3-4 honap alatt lezarulhat.
Atlagos, jévahagydssal és kamarai szakasszal érintett (igyeknél érdemes inkdbb 4-6 hénappal
szamolni. Rajelentkezés, hidnypétlas, kifogas, banki finanszirozas, osztatlan kézos tulajdon vagy
bonyolult tulajdoni helyzet esetén az (igy 6-8 hénapig, kivételesen ennél tovébb is eltarthat.

Az eljaras menete

A kiflggesztési eljards az aldirt adasvételi szerzé6déshez kapcsoldédé foldforgalmi jogi folyamat. A
felek el6szor megkotik a szerz6dést, majd azt a foldforgalmi szabdlyok szerint hirdetményi Gton
kozlik az elévasarlasra jogosultakkal. Az eljaras soran elddl, hogy az lgylet az eredeti vevével
folytatddik, vagy egy szabdlyosan és hataridében nyilatkozé elévasarlasra jogosult ép a helyébe.
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1. Tulajdoni lap ellendrzése

Az Ugylet els6é gyakorlati |épése a friss tulajdoni lap ellenérzése. Ebbdl derl ki, hogy az ingatlan
milyen fekvésl, milyen megnevezéssel és mlvelési dggal szerepel, van-e rajta alrészlet, tanya
mindség, erdé jogi jelleg, haszonélvezet, jelzdlogjog, elidegenitési és terhelési tilalom vagy mas
teher.

Itt dél el, hogy az adésvétel foldforgalmi szabaly ala tartozik-e, sziikséges-e hirdetményi kozlés,
van-e elévasarlasi jog, és kell-e mez6gazdasagi igazgatasi szervi jévahagyas. Kilénosen figyelni
kell a mivelési agra, a tanya megjeldlésre, az erd6h6z kapcsolddé jogi jellegre és arra, hogy az
ingatlan egészére vagy csak valamely alrészletére vonatkozhatnak-e specialis szabalyok.

2. Vevo ellenorzése

A szerzddéskotés elétt azt is meg kell vizsgalni, hogy a vevé egyaltalan megszerezheti-e az
adott ingatlan tulajdonjogat. Foldforgalmi igyekben nem mindegy, hogy a vevé féldmivesnek
mindsiil-e, mekkora foldtertlettel rendelkezik mar, milyen szerzési korlatok vonatkoznak ra, és
tudja-e vallalni a torvényben elbirt nyilatkozatokat. A nem foldmUves vevékre szigorlbb korlatok
vonatkozhatnak, mig kbzeli hozzatartozék kozotti Ggyleteknél egyes szabdlyok eltéréen
alakulhatnak.

A vevd ellenérzése nemcsak jogi, hanem gyakorlati kérdés is. Ha banki finanszirozas van, a
hitelbiralatot, a folydsitasi feltételeket és a foldforgalmi eljards tébb hénapos atfutdsat 6ssze kell
hangolni. Ha pedig a vevé maga is elévasarlasi ranghelyre hivatkozna, vagy olyan helyzetben van,
amelynél mas jogosultak rajelentkezése redlis, ezt mar a szerzédésben is kezelni kell.

Fontosabb ellenérzési szempontok:

¢ Foldmiivesnek mindsiil-e a vevé: A nem foldmives vevd fészabaly szerint csak akkor
szerezhet tulajdont, ha a mar meglévé foldjeivel egyitt nem Iépi tul az 1 hektart, mig a
nyilvantartott foldmdves tulajdonszerzési maximuma 300 hektar. Az el§vasarlasi rangsorban
is jellemz8en a féldmUves statuszhoz kétédnek az er6sebb pozicidk.

 Mekkora foldteriiletet szerezhet még: Foldmdvesnél a f§ szabaly a 300 hektaros
foldszerzési maximum, ezért ha a mostani vétellel ezt atlépné, a szerzés nem hagyhaté jéva.
Emellett a haszndlatnal kilon korlat is lehet: a birtokban tartott fold fészabdly szerint
legfeljebb 1200 hektar, egyes specidlis esetekben 1800 hektar lehet.

« Vallalni tudja-e a szitkséges nyilatkozatokat: A vevének nyilatkoznia kell tébbek kézott
arrél, hogy a fold hasznalatat fészabaly szerint nem engedi 4t masnak, azt maga hasznalja,
és eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének. Vallalnia kell azt is, hogy a foldet a
tulajdonszerzés id6pontjatol szamitott 5 évig fészabaly szerint nem idegeniti el, és azon
haszonélvezeti jogot nem alapit. Emellett nyilatkoznia kell arrél is, hogy a szerzéssel nem |épi
tul a rd vonatkozé foldszerzési korlatokat.

¢ Van-e sajat elévasarlasi vagy ranghelyi szempontbdl erés pozicidja: sokat szamit,



hogy a vevd példaul foldet hasznald foldmuves, helyben laké szomszéd, helyben laké
foldmUves, vagy a torvény szerinti 20 km-es korzethez kétédé foldmlives-e. Ez azért
Iényeges, mert ha mégis tobb jogosult jelenik meg, a rangsorban elfoglalt hely dontheti el, ki
Iéphet a vevé helyébe.

¢ Banki finanszirozassal vagy onerébdl vasarol-e: foldforgalmi tigyletnél a finanszirozas
mindig érzékeny pont, mert a kifliggesztés és a hatésagi szakasz miatt az adasvétel jéval
hosszabb lehet egy atlagos lakdingatlan-lgynél. Hitel esetén ezért kiilon meg kell nézni,
hogy a bank vallalja-e az adott ingatlan finanszirozasat, és a folydsitas feltételei
0sszeegyeztethetdk-e a tobb hdénapos eljarassal.

3. Adasveételi szerzodés készitése

Foéldforgalmi tgyletnél az adasvételi szerz8dés specidlis foldforgalmi okirat, amelynek a szokdsos
adasvételi tartalmi elemeken tul a foldforgalmi szabalyok szerinti nyilatkozatokat, vallalasokat és
eljarasi rendelkezéseket is tartalmaznia kell. A szerz6désnek alkalmasnak kell lennie arra, hogy a
mezdgazdasdgi igazgatasi szerv elézetesen vizsgalja, a jegyzd hirdetményi Gton kézdlje (tehat
lényegében nyilvanos lesz), az el6vasarlasra jogosultak pedig valtozatlan tartalommal
elfogadhassak.

A szerz6désben kllénosen fontos elére rendezni, mi torténik akkor, ha elévasarlasra
jogosult Iép az eredeti vevo helyébe. llyenkor az elévasarlasra jogosult az eredeti szerz6dést
fogadja el, ezért mar a szerz8désben célszer( kezelni a foglald, elbleg, Gigyvédi letét, banki
finanszirozds, birtokbaadas és visszafizetés kérdését. Ez azért |ényeges, mert rajelentkezés esetén
az eredeti vevd kieshet az Ugyletbdl, mikézben addigra mar fizethetett foglalét, eldleget, igyvédi
dijat, értékbecslési dijat vagy banki koltséget.

Foldatruhazasi szerz6désnél kiilon formai szabalyok vannak: a foldlgyleti okirat fészabaly szerint
elektronikus regisztraciohoz kétott, ennek hidnyaban pedig négy eredeti példany kell, amelyek
kozil egynek biztonsagi okmanyon kell késziilnie. Ezt szoktdk ""zéld papir" néven emliteni.

A normal ingatlan-adasvételhez képest foldforgalmi ligyletnél kiilonésen ezekre kell figyelni:

» a vevo foldforgalmi nyilatkozataira, példaul a sajat haszndlatra, féldhasznositasra, szerzési
korlatokra és az 5 éves elidegenitési / haszonélvezet-alapitasi tilalomra;

e arra, hogy a szerz6dés az elévasarlasra jogosultak szamara valtozatlan tartalommal
elfogadhato legyen;

e az el6vasarld belépésének kovetkezményeire, killondsen a foglald, eldleg, lgyvédi letét,
banki finanszirozéas, birtokbaadas és visszafizetés kezelésére;

e a hatdsdgi jévahagyas, a hirdetményi kozlés és a foldhivatali bejegyzés egymadsra épilé
feltételeire;

e a foldatruhdzasi biztonsagi okmany formai kovetelményére;

¢ az ingatlant érinti-e helyi 6nazonossagi rendeleten alapulé vagy mas speciélis, példaul
épitésiigyi szabélybdl eredé elévasarlasi jog;

e arra, hogy a szerz6désbdl és a mellékletekbdl az elévasarlasi ranghelyek, jogosultsagok és
szlikséges igazolasok kezelhet6k legyenek.

Hosszabb atfutasu adasvételnél az Ggyvéddel érdemes kilon atbeszélni a tulajdonjog-
fenntartashoz kapcsolddé vevéi jogot is. Arra szolgdlhat, hogy a tulajdoni lapon lathaté legyen
az eredeti vevl szerz8déses helyzete, és védelmet adjon példaul azzal szemben, ha az eladé a
hosszu lgyintézés alatt az ingatlannal Gjabb médon prébalna rendelkezni. Fontos azonban, hogy ez
nem akadéalyozza meg, hogy elévasarlasra jogosult jelentkezzen, és nem helyettesiti a hatésagi
jovahagyast. A vevdéi jog bejegyzése kiilon Uigyvédi és foldhivatali intézkedést igényel, a foldhivatal
ezt nem jegyzi be automatikusan.

4. Szerz6dés benyujtasa

A fold eladasarél sz616 adasvételi szerz6dést fészabaly szerint a felek alairasatél szamitott 8 napon
beliil kell megkildeni a megfelel6 szervhez. A jogszabaly a megklldési kételezettséget a



tulajdonoshoz / eladéhoz kéti, a gyakorlatban azonban ezt rendszerint az ellenjegyz6 Gigyvéd intézi
a felek megbizésa alapjan. A vevlnek tehat altaldban nem kilon kell beadnia a szerzédést, hanem
az okiratot készit6 ligyvéd koordindlja a benyujtast.

Jévahagyas-koteles foldforgalmi Ggyletnél a szerz6dés els6ként a mezégazdasagi igazgatasi
szervhez kerll jévdhagyas céljabdl. Ez jellemzdben a fold fekvése szerint illetékes varmegyei
kormanyhivatal megfeleld szervezeti egysége. llyenkor tehat a folyamat nem kézvetlenil a
foldhivatali tulajdonjog-bejegyzéssel indul, hanem a foldforgalmi hatésagi eljarassal.

Jévdhagyas ald nem tartozé szerz6désnél a szerzédést 8 napon belil kdozvetlenil a fold fekvése
szerint illetékes teleplilési 6nkormanyzat jegyzéjének kell megkildeni hirdetményi kdzlés
céljadbdl. A benyujtds médjat, a szilkséges példanyszamot és a mellékleteket a konkrét Ggyhoz
igazodva az ellenjegyz6 lUgyvéd szokta 6sszedllitani.

5. El6zetes hatdsagi vizsgalat

Jévdhagyds-koteles ligyben a mez6gazdasagi igazgatdsi szerv a benyljtds utdn elézetes jogi és
formai vizsgalatot végez. llyenkor azt ellenérzi, hogy a szerz6dés alkalmas-e a foldforgalmi eljaras
folytatdsara, vagy van-e olyan nyilvanvalé akadaly, amely miatt a jdvahagyast mar ebben a
szakaszban meg kell tagadni. A kézzétételre valé alkalmassdg megéllapitdsa utan a tulajdoni lapon
mar megjelenhet a fold tulajdonjogdnak atruhézasara irdnyulé szerzédés benyujtdsanak ténye, ez
azonban még nem jelenti a tulajdonjog bejegyzését.

A vizsgalat kiterjedhet példaul arra, hogy a szerz6dés tartalmazza-e a kételez6 foldforgalmi
nyilatkozatokat, megfelel-e az okirati és formai kovetelményeknek, a vevd szerzése eleve kizart-e,
illetve lathaté-e olyan jogszabdlyi akadaly, amely miatt az Gigy nem vihetd tovabb. A hatésag az
okiratok beérkezésétél szamitott 15 napon belill dont: ha nem tagadja meg a jévahagydst,
megallapitja a szerz6dés kozzétételre vald alkalmassagat, és az ligy tovdbbmehet a hirdetményi
kozlés felé.

Fontos, hogy ez még nem a végleges hatésagi jovahagyas. Az el6zetes vizsgalat csak azt jelenti,
hogy a szerz6dés az elsd hatésagi szlrén dtment, ezért kdézolhetd az elévéasarldsra jogosultakkal.

6. Kihirdetés, kozzététel

A hirdetményi kozlés |ényege, hogy az aldirt fold addsvételi szerz6dés anonimizalt, de tartalmilag
teljes valtozata felkerill a kormdnyzati hirdetményi fellletre, vagyis a hirdetmenyek.gov.hu
oldalra. Ez a kdzzététel joghatédlyos, vagyis az elévasarlasi nyilatkozattételi hatarid6t ehhez kell
igazitani, nem a polgarmesteri hivatal hirdet6tabldjdhoz. A hirdet6tablas kifliggesztés legfeljebb
tdjékoztaté jellegd.

Fontos, hogy ilyenkor nem csak egy rovid kivonat vagy 6sszefoglalé valik ldthatéva, hanem a teljes
adasvételi szerz6dés. A kozzétett iratot barki megtekintheti bejelentkezés és személyazonositas
nélkil, vagyis a szerz6dés ténylegesen nyilvanosan bongészhetd a portalon. A személyes adatok
védelme miatt ugyanakkor a jegyzd kitakarja a természetes személyazonosité adatokat, az
egyedi azonositasra alkalmas adatokat és az alairasokat.

A jegyz6 a szerzddésen feltlinteti a kozzétételhez kapcsolédé adatokat, és a beérkezést kovetd 8
napon belil tovdbbitja az anonimizalt okiratot a kozzétételre. A nyilvdnos fellleten latszik a
kozzététel id6pontja és az is, hogy meddig gyakorolhaté az elévasarlasi jog. Adasvételnél a 30
napos jogveszté hataridé a kormanyzati portalon tortént kdozzétételt koveté napon indul.

A kormanyzati portalos k6zzététel nem uj vevok keresésére szolgal, hanem kizarélag arra, hogy
a térvény szerinti elévasarlasra jogosultak megismerhessék az eredeti ligylet feltételeit. llyenkor mar
van egy alairt szerz6dés, amelyet az el6vasarlasra jogosult csak valtozatlan tartalommal fogadhat
el. Nem tehet mas ajanlatot, nem alkudhat ki mas vételdrat, és nem szabhat eltér§ fizetési vagy
birtokbaadasi feltételeket.

7. Elévasarlasi nyilatkozatok



Az elévasarlasra jogosultak a kormanyzati portélos kozzétételt kovetd naptdl szamitott 30 napos
jogveszt6é hatariddén belll tehetnek elfogadé vagy lemonddé jognyilatkozatot. Ez azt jelenti, hogy
aki a hataridén bellll nem tesz érvényes elfogadé nyilatkozatot, fészabdly szerint kiesik az
elévasarlasi jog gyakorlasabdl.

2026-ban még az elfogadd nyilatkozatot a jegyzéhoz kell benyujtani, maganszemély jogosult
esetén személyes atadassal. A jegyz6 ilyenkor nemcsak atveszi az iratot, hanem azt is ellenérzi,
hogy a nyilatkozat valéban az azt atad6 személytdl szarmazik-e. Az dllamot vagy 6nkormanyzatot
megillet6 elévasarlasi jog gyakorlasdnal specidlis szabalyok érvényesilhetnek. 2027. januar 15-t6l
valtozéds varhaté: az Uj elektronikus eljarasi logika szerint az el6vésarlasra jogosultak elfogadé
jognyilatkozata mar az ingatlan-nyilvantartds vezetését tdmogatd informatikai rendszerhez
kapcsolédik.

Az elfogadé nyilatkozat nem uj ajanlat, hanem az eredeti addsvételi szerz6dés teljes és véltozatlan
elfogadasa. Az elévasarlasra jogosult nem ajanlhat mas vételarat, nem kérhet més fizetési
Utemezést, és nem kothet ki Uj feltételeket. Ha szabalyosan, hataridében és igazolt jogosultsaggal
nyilatkozik, és a rangsor alapjan el6rébb all, akkor a szerz6dés szerinti eredeti vevé helyébe Iéphet.

A jogosult gyakorlatilag kétféleképpen donthet:

e [+] elfogadod nyilatkozatot tesz, vagyis az eredeti szerz6dést valtozatlan tartalommal
elfogadja;

* - nem él az eldvasarlasi jogaval, illetve a hatdridén belil nem tesz érvényes elfogadé
nyilatkozatot.

2026-ban az elévasarlasi jog gyakorlasa legaldbb teljes bizonyité erejii maganokiratba foglalt, a
jegyz6hoz benyujtott irasbeli elfogadé nyilatkozattal torténik; altaldnosan kotelezé orszagos
formanyomtatvany nincs, de a gyakorlatban korményhivatali nyilatkozatmintdk is hasznalhatok.
2027. januar 15-t6l az elektronikus eljarasi szabalyok miatt a nyilatkozattétel médjat kilon
ellendrizni kell.

Elévasarlasi nyilatkozat minta letdltés (/blog/file/holahaz-elovasarlasi-nyilatkozat-minta-letoltes-
LJPJhZxeRiteTtJcicXOKKFtgaYrGMMB.pdf)

8. Jegyzoli iratjegyzék és tovabbitas

A 30 napos nyilatkozattételi hataridd lejarta utan derll ki hivatalosan, hogy érkezett-e elfogado
nyilatkozat. A jegyzd nem egyenként, minden beérkezé nyilatkozat utdn kiild értesitést, hanem
megvarja a teljes hatarid6é végét, majd dsszesiti a beérkezett jognyilatkozatokat, és iratjegyzéket
készit.

A jegyz0 a nyilatkozattételi hataridé leteltét koveté 8 napon beliil késziti el az iratjegyzéket, és
tovabbitja az Ugy iratait. Jovdhagyds-koteles ligyben az iratok a mezégazdasagi igazgatasi
szervhez kerlilnek, ahol a hatésag vizsgalja tovabb az elfogadd nyilatkozatok érvényességét, a
jogosultsagokat és a rangsort. Ezzel egyidejlileg a jegyz6 az irattovabbitds tényérél az eladét értesiti.
Nem jévdhagydas-koteles (igyben az iratokat az eladé kapja vissza a tovabbi lGgyintézéshez.

Az eladé és az eredeti vevd tehat jellemz8en nem azonnali jegyz6i értesitésbél tudja meg, hogy volt-
e rajelentkezés. A biztos informdcié a hataridé lejarta utan, az iratjegyzékbdl, az Ggyvéd
kézremU(kodésével, illetve j6vahagyas-kételes Gigyben a tovabbi hatdsdagi eljarasbél derll ki. Ezért a
szerz6désben és a finanszirozasndl is Ugy kell tervezni, hogy a 30 napos iddszak alatt a vevd
személye még bizonytalann valhat.

2027. januar 15-t6l az elektronikus rendszerre épild nyilatkozattétel miatt a kapcsolédd
iratkezelési folyamat is eltérhet.

9. Nyilatkozatok hatdsagi vizsgalata

Jévdhagydas-koteles ligyben a mez6gazdasagi igazgatdsi szerv a jegyz6tél beérkezett iratok alapjan
megvizsgalja, hogy érkezett-e elévasarlasi nyilatkozat, azaz elffogadé nyilatkozat. Ha érkezett, a



hatésag ellendrzi, hogy az elfogadé nyilatkozat szabalyos, hataridében benydjtott és igazolt
jogosultsagon alapulé nyilatkozat-e. Vizsgélja a jogosultsag jogalapjat, a ranghelyet, a szikséges
mellékleteket, valamint azt is, hogy az el6vasarlasra jogosult az eredeti szerz6dést valtozatlan
tartalommal fogadta-e el.

A hatdsag a jegyz6tél megklldott iratok beérkezésétdl szamitott 15 napon belil donthet a
jovahagyas megtagadasardl, ha olyan hibat észlel, amely miatt a szerz8dést mar korabban sem
lehetett volna jévahagyni. Ugyanilyen hataridével rendelheti el az ismételt k6zzétételt is, ha az
elévasarlasi jog gyakorldsara vonatkozd eljardsi szabdlyok sériltek. A hibas, elkésett, hidnyos vagy
nem jogosulttél szadrmazé elfogadé nyilatkozat nem eredményez vevécserét; azt a hatésag ugy
kezeli, mintha az érintett nem gyakorolta volna szabalyosan az el6vasarlasi jogat.

Ha elévéasarlasra jogosult nem tesz érvényes elfogadd nyilatkozatot, a szerz6dés az eredeti vevével
mehet tovabb a hatdsagi dontés felé.

10. Kamarai / foldbizottsagi szakasz

Jévadhagyds-koteles ligyben a kormanyhivatal a dontés el6tt a helyi foldbizottsagként eljdré6 Nemzeti
Agrargazdasagi Kamara (NAK) alldsfoglaldsat is beszerzi, ha a szerz6dés nem utasithaté el mar
az el6zetes hatdsagi vizsgalat alapjan. Erre a szakaszra tehéat akkor keril sor, ha az ligy a
kiflggesztés és az elévasarlasi nyilatkozatok vizsgélata utan tovdbbmehet a szerz6dés érdemi
jévédhagyasi vizsgalatara.

A kamarai allasfoglalds a vevo vagy eldvasarlé gazdalkodasi céljat, a birtokszerkezetre gyakorolt
hatast, a vételar aranyossagat, a helyben kialakult féldhasznalati viszonyokat, valamint a jogszabaly
megkerllésének vagy spekulativ foldszerzésnek a kockazatat értékeli. Gondot okozhat a feltiin6en
aranytalan vételar, a valds gazddalkodasi cél hidnya, a kerllélgylet gyanuja, illetve az, ha a vevé
nyilatkozatai nem illenek a tényleges helyzetéhez. A helyi foldbizottsagként eljaré NAK terlleti
szerve f@szabdly szerint a megkeresés beérkezésétdl szamitott 30 napon belil adja ki az
allasfoglaldsat. Ha a megkereséstél szamitott 45 napon belill nem ad allasfoglalast, a
mezdgazdasdagi igazgatdasi szerv az allasfoglalds hidnydban is donthet a szerz6dés jovahagyasarél.

11. Elévasarlasi rangsor

Ha tobb érvényes elfogadd nyilatkozat érkezik, a vevd személyét a torvényi elévasarlasi rangsor
alapjan kell eldonteni. A rangsort jdvahagyas-koteles ligyben a mezégazdasagi igazgatdsi szerv
vizsgalja. A jegyz6 csak 6sszegyljti és tovabbitja a nyilatkozatokat, a NAK pedig kamarai
allasfoglalast adhat, de a rangsorrél és a szerzddés jévadhagydsardl a hatdésag dont.

A rangsorban el6rébb all6 jogosult Iéphet a vevd helyébe. Az eredeti vevével azonos ranghelyl
elévasarlé fészabaly szerint nem el6zi meg az eredeti vevét. Az eladd valasztasi joga akkor merdl fel,
ha tobb, egymassal azonos ranghelyti elévasarlé kozott kell donteni. llyenkor a hatéség 15
napos hataridovel felhivja az eladét, hogy nyilatkozzon, melyik azonos ranghelyii jogosulttal
kivan szerzédni. Ha az eladd nem nyilatkozik, és hatdridé-hosszabbitast sem kér, a hatdsag jeldli ki
a vevd helyébe 1épd eldvasarlasra jogosultat.

12. Hatdésagi dontés, vevocsere

A mez6gazdasagi igazgatdsi szerv az iratok, az elévasarlasi rangsor, az esetleges kamarai /
foldbizottsagi allasfoglalas és a korabbi vizsgalatok alapjan dont a szerzédés jovahagyasaral vagy
a jovahagyas megtagadasardl. A hatésag a dontést fészabaly szerint a kamarai / foldbizottsagi
allasfoglalas beérkezését kdvetd naptdl szamitott 15 napon beliil hozza meg.

[+] Ha a szerz6dés jovahagyhatd, a hatdésag 6nallé hatdrozatot hoz, és zaradékkal latja el az
adasvételi szerz6dést. Ha nincs érvényes belépb elévasarld, a szerzédés az eredeti vevdvel hagyhaté
jova. Ha érvényes el6vasarlasi nyilatkozat alapjan mas jogosult 1ép a vevd helyébe, a szerzédés vele
hagyhatd jova, és ezt a zaradék is tartalmazza.

Vevécsere esetén fészabdly szerint nem kell Uj adasvételi szerzédést kotni. Az el6vasarlé az eredeti



szerz6dést fogadja el valtozatlan tartalommal, a hatdsagi zaradék pedig rogziti, hogy az eredeti vevé
helyébe 6 1ép. Az eredeti vevé ilyenkor kiesik az lgyletbdl, vele pedig a szerz6dés és az ligyvédi
letéti szabdalyok szerint el kell szadmolni, példaul a foglalé, eléleg vagy letét sorsarél. A foldhivatali
bejegyzés mar a jévahagyott és zaradékolt szerz6désben szerepl6 vevivel folytatédik.

- Ha a szerz6dés nem felel meg a foldforgalmi szabalyoknak, a hatésag megtagadja a jovahagyast.
llyenkor az lgylet az adott formaban nem vihetd tovabb a féldhivatali tulajdonjog-bejegyzés felé.

A mezdgazdasdgi igazgatdsi szerv a dontését kozli az eladdval, a szerzddés szerinti vevével, az
elfogadd nyilatkozatot tevd elévasarldkkal és a helyi foldbizottsaggal.

13. Foldhivatali bejegyzés

Jévahagyas-koteles ligyben a féldhivatali bejegyzés alapja a hatésag altal jévdhagyott és zaradékolt
addasvételi szerz8dés. Nem jovahagyas-koteles ligyben a jegyzdi hirdetményi eljaras lezardsa és az
iratok visszakUlldése utdn folytathatd a tulajdonjog bejegyzése. A foldhivatali kérelmet a
gyakorlatban rendszerint az ellenjegyzé Gigyvéd nyujtja be vagy viszi tovabb a sziikséges iratokkal.

A foldhivatali bejegyzési kérelem érkeztetésekor az ingatlan tulajdoni lapjara széljegy keriil. Ez azt
jelzi, hogy a tulajdonjog-bejegyzési ligy elindult, de a tulajdonosvaltozds még nincs véglegesen
atvezetve. Ha el6vasarld |1épett az eredeti vevl helyébe, a bejegyzés a hatésagi dontésben és a
zdradékban szerepl6 vevd javara torténik. Ha érvényes belépd el6vasarlé nem volt, a tulajdonjog az
eredeti vevd javara jegyezhetd be.

A foéldhivatal az ingatlan-nyilvantartasi bejegyezhetfséget vizsgalja: az okiratok, engedélyek,
zdradékok, bejegyzési engedélyek, széljegyek és terhek alapjan dont arrdl, hogy a tulajdonjog
atvezethetd-e. A foldhivatali Ggyintézési hatarid6 fészabaly szerint 60 nap. A foldhivatal a
bejegyzésrél dontést hoz, az érintetteket vagy a jogi képviseldjiket értesiti, a bejegyzett tulajdonjog
pedig a tulajdoni lapon jelenik meg.

A foldhivatali szakaszban is okozhat késedelmet példaul hidanypétlas, banki jelzdlogjog, bejegyzési
engedély, korabbi széljegy, haszonélvezet vagy mas teher.

Kik lehetnek eldovasarlasra jogosultak?

Elévéasarldsi jog alapjan a térvényben meghatarozott jogosult az eredeti vevd helyébe Iéphet, ha az
adasvételi szerz6dést hataridében, szabalyosan és véltozatlan tartalommal elfogadé nyilatkozatot
nyUjt be. Fold adasvétele esetén tehat nem barki jelentkezhet az ingatlanra, hanem csak az, akinek
a Foldforgalmi torvény vagy mas specidlis jogszabaly alapjan el§vasarlasi joga van.

A legfontosabb féldforgalmi elévésarlasi jogosulti korok kozérthetben:

1. Magyar Allam ,
A rangsor élén a Magyar Allam &all, meghatérozott kozérdek( és foldbirtok-politikai célok



érdekében.

2. Foldmiives tulajdonostars
K6z6s tulajdonban allé foldnél a féldmUves tulajdonostars kiemelt helyzetben lehet, ha az

PV

3. A foldet legaldbb 3 éve hasznalé foldmiives
Erés el§vasarlasi pozicidja lehet annak a féldmlvesnek, aki az érintett foldet legalabb 3 éve
jogszerlien hasznélja. Ezen belll kiléndsen szamit, hogy helyben laké szomszédnak, helyben
lakénak vagy 20 km-es korzethez kot6dé foldmUlvesnek mindésil-e.

4. Helyben laké szomszéd féoldmiives
Elévasarlasi joga lehet annak a féldmUivesnek, aki helyben laké szomszédnak mindstil, vagyis
a helyi kot6dése és a szomszédos foldhoz kapcsolddd helyzete is megfelel a torvényi
feltételeknek.

5. Helyben laké foldmiives
Eldvasarlasi joga lehet annak a foldmdlvesnek, aki legaldabb 3 éve életvitelszerlien azon a
telepllésen él, ahol az adasvétellel érintett fold fekszik.

6. 20 km-es korzethez ko6téodoé foldmiives
Elévasarldsi joga lehet annak a féldmUvesnek is, akinek az életvitelszerl lakéhelye vagy
mezdgazdasagi lzemkozpontja legaldbb 3 éve a torvény szerinti 20 km-es kodzUti korzeten
belll van.

A tényleges ranghelyet mindig a konkrét ingatlan, a mUvelési &g, a tulajdoni helyzet, a féldhasznélati
nyilvantartas, a foldmUives statusz, a helyben lakds, a szomszédsag, a 20 km-es kotddés és a csatolt
igazolasok alapjan kell megallapitani.

A foldmiives hivatalos jogi kategoéria. FéldmUvesnek az mindsilhet, akit Magyarorszagon
foldmUvesként nyilvantartdsba vettek, és aki rendelkezik a jogszabdly szerinti mez6gazdasagi vagy
erdészeti képzettséggel, vagy ilyen képzettség hidnyaban igazoltan legaldbb 3 éve sajat
nevében és sajat kockdzatara mezd- vagy erdégazdasdagi tevékenységet folytat Magyarorszagon. Ez
a kor a gyakorlatban szélesebb lehet, mint elsére gondolnank: megfelel6 képzettséggel, példaul
aranykaldszos gazda végzettséggel is megszerezhetd a foldmUives statusz, ezért egy teleplilésen
vagy annak kornyékén tébb elévasarlasi jogosult is megjelenhet.

A helyben lakd, a helyben laké szomszéd és a 20 km-es kérzethez kétodoé foldmiives szintén
jogi kategéria. A ranghely megéllapitasanal a lakéhely, az izemkdzpont, a szomszédos fold, a
foldhasznalat id6tartama és az igazol6 iratok egyutt szamitanak.

Kiemelt tevékenységet végzé foldmiives: Egyes m(ivelési agaknal és feltételeknél a rangsoron
belll erésebb pozicidba kerllhet példaul az allattartd, kertészeti tevékenységet végzg, dkoldgiai
gazddlkodé vagy szaporitéanyag-el8allité foldmdves. Ezért a kiemelt tevékenység a konkrét Ggyben
a ranghelyet befolydsolé specidlis szempont lehet.

A szomszédos telek 6nmagaban nem jelent automatikus el6véasarlasi els6bbséget. A foldforgalmi
rangsorban az szamit, hogy az érintett személy foldmdves-e, milyen helyi kétédése van, hasznalja-e
a foldet, tulajdonostéars-e, és pontosan melyik térvényi ranghelyre hivatkozik.

Mi torténik foglalé vagy eldleg esetén?
Kifllggesztéses adasvételnél a foglald és az eléleg sorsa kiléndsen fontos, mert az eredeti vevo
mar fizethetett, mikézben az elévasarlasi eljaras végén akdr mas jogosult a helyébe Iéphet (j

vevoként.

[+] Ha senki nem tesz érvényes elfogadoé nyilatkozatot, az eredeti vevé marad az ligyletben,
és az dltala fizetett foglald vagy elbéleg a szerz6dés szerint beszdmit a vételdrba.



Ha viszont elévasarlasra jogosult Iép az eredeti vevé helyébe, akkor az eredeti vevé éltal
megfizetett foglalét vagy elbleget fészabdly szerint vissza kell fizetni az eredeti vevének. llyenkor az
eredeti vevé nem szerz6désszegés miatt esik ki az lgyletbdl, hanem azért, mert egy toérvényes
elévasarlasra jogosult szabdlyosan elfogadta az eredeti szerzédést.

$ Az el6vasarlonak ugyanazokat a pénzligyi feltételeket kell teljesitenie, mint az eredeti vevének. Ez
a vételdrra, a fizetési (itemezésre, valamint a foglaléra vagy elélegre is vonatkozik. Féldforgalmi
Ugyben ezért az elévasarlénak igazolnia kell, hogy a szerzddés szerinti foglalét vagy eldleget
ugyvédi letétbe, kdzjegyzdbi okiratba foglalt szerz6dés esetén kézjegyzo6i bizalmi 6rzéshe
helyezte.

A szerz6désben érdemes el6re rogziteni, hogy elévasarlé belépése esetén az eredeti vevd mikor,
kit6l és milyen szdmlara kapja vissza a foglalét vagy el6leget, az elévasarldé hogyan teljesiti ugyanazt
az 0sszeget, és az lUgyvéd milyen feltételekkel fizetheti ki vagy adhatja vissza a letétben |évé pénzt.

Kifuggesztéses ingatlan hirdetése

A kifliggesztéses vagy elévasarlasi joggal érintett ingatlan hirdetésénél célszer( targyilagosan
kezelni az eljarasi sajatossagot. A kifliggesztéssel érintett ingatlan értékesitése kezelhetd folyamat,
ha az eladd, a vevd és az ligyvéd mar az elején szdmol a hosszabb lgyintézéssel és az el§vasarlasi
szabalyokkal.

Hasznalhatd hirdetési mondatok:

"Az ingatlan mUvelési dgban szerepel, ezért az addsvétel féldforgalmi eljdréssal jarhat."

"Az adasvétel hirdetményi kézléssel és elbvasarlasi joggal érintett lehet."

"Az ingatlan értékesitése kifliggesztési eljarassal térténhet."

Az érdekl6dé felé érdemes roviden elmondani, hogy ez a gyakorlatban hosszabb atfutast,
elévasarlasi kockdzatot, korlltekintébb foglald / el6leg kezelést, valamint banki hitelnél gondosabb
Utemezést jelenthet. A birtokbaaddas idépontjat is célszerl a foldforgalmi eljaras és a hatésagi
jovahagyas varhatoé idejéhez igazitani.

Kapcsoléodo dokumentumok

A kifliggesztési eljaras soran tobb dokumentum kapcsolddik egymashoz a szerz6déskotéstdl a
foldhivatali bejegyzésig. Vannak iratok, amelyeket az igyvéd készit eld, masok a jegyzénél, a
kormdanyhivatalndl, a kamaranal vagy a féldhivatalndl keletkeznek. A pontos dokumentumkér mindig
az adott ingatlan tulajdoni lapjatél, a vevé személyétdl, az elévasarlasi helyzettdl és attdl fligg, hogy
az Ugy jovahagyas-koteles-e.



Jogosultsagi
igazolasok

Elfogadg
nyilatkozat

Adasvételi
szerz6dés
(Ugyvéd)

. y 4“1 Vevéi jog/

dokumentumok

ngatia’ . | e
x\v'\“’g? =
yérel

tulajdonjog-fenntartas
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Dokumentum Kihez kapcsolddik? Magyarazat

Tulajdoni lap Foldhivatal A besorolds, mUivelési ag, tanya
mindség, terhek ellenbérzésére.

Adasvételi szerzédés Ugyvéd Az Ugylet alapokirata,

féldforgalmi nyilatkozatokkal.

Megkuldési / kozzétételi
iratanyag

Ugyvéd, hatéséag, jegyz6

Az eljaras elinditdsahoz
szikséges iratcsomag.

El6zetes hatdsagi vizsgalat
iratai

Kormanyhivatal

A szerzédés elbzetes jogi és
formai vizsgalatahoz.

Anonimizalt kozzétett
szerzodés

Jegyz6, hirdetmenyek.gov.hu

Az elévasarlék ez alapjan
nyilatkozhatnak.

[+] Elfogadd nyilatkozat

Elévasarlé, jeqgyz6

Ezzel l1éphet be az elvasarld a
vevl helyébe.

Jogosultsagi igazolasok

Elévasarld, nyilvantartasok

A ranghely és el6vasarlasi
jogosultsag igazolasara.

Lemondé nyilatkozat

Elévasarlé, jegyz6

Az elbvasarlasi jog
gyakorldsanak mell6zésére,
nem kotelezd.

$ Letéti igazolas

Ugyvéd vagy kozjegyzé

Foglalé vagy vételarrészlet
letétbe helyezésének

igazolasara.
Jegyzéi iratjegyzék Jegyz6 A beérkezett nyilatkozatok
Osszesitésére és tovabbitasara.
Kamarai / foldbizottsagi NAK A vevd, elbvasarlo, vételar és

allasfoglalas

birtokszerkezet értékelésére.

Hatdésagi dontés

Kormanyhivatal

A jévdhagyasrél vagy
megtagadasrél sz616 dontés.

[+])Jévahagyo zaradék

Korményhivatal

A jévdhagyott szerz6dés
foldhivatali tovabbviteléhez.

Bejegyzési engedély

Eladé, Ggyvéd

A tulajdonjog bejegyzésének
engedélyezésére.

Vevoi jog / tulajdonjog-
fenntartas iratai

Ugyvéd, féldhivatal

A vevd koztes nyilvantartasi
védelméhez.

Banki dokumentumok

Bank, vevd, Ggyvéd

Hitel, jelzalog és folydsitas
kezelésére.

Ingatlan-nyilvantartasi
kérelem

Ugyvéd, féldhivatal

A tulajdonjog bejegyzéséhez.




Dokumentum Kihez kapcsolddik? Magyarazat

Foldhasznalati Foldhivatal Foldhasznalat és ranghely
nyilvantartasi iratok igazoldsara.
Specialis elévasarldsi iratok |Onkorméanyzat / hatésag Helyi 6nazonossagi vagy mas

kilon jog alapjan.

A kapcsolédé iratok kore Ggyenként eltérhet. Hidnyos vagy pontatlan iratanyag esetén
hidnypétlasra, ismételt kozzétételre, késedelemre vagy sllyosabb esetben a jévdhagyas
megtagaddasara is sor kertlhet.

Jogszabalyi hattér

A kiflggesztési eljaras és az el6vasarlasi jog f6 szabalyait néhdny konkrét jogszabalyhely adja. Ezek
mellett az adott Ggyben mas szabdlyok is szerepet kaphatnak, példaul ingatlan-nyilvantartasi,
foldhasznalati, kamarai, helyi 6nazonossagi, épitésligyi vagy banki finanszirozashoz kapcsolédé
el6irdsok. Az aldbbi jogszabalyhelyek azért fontosak, mert kézvetlenlil meghatarozzak, kik
jelentkezhetnek elévasarloként, hogyan toérténik a hirdetményi kézlés, meddig lehet nyilatkozni, és
mikor Iép be a hatésagi vagy foldhivatali szakasz.

——
FOLDHIVATALI BEJEGYZES s
2021, TV, 179/2023. KR.): /
ngatlan-nyilvantartas

Foldforgalmi térvény 18. §

Ez tartalmazza az elévasarlasi jogosultak f6 sorrendjét. A térvény a fold eladdsa esetére hatarozza
meg, hogy kiket és milyen rangsorban illethet meg el6vasarlasi jog, példaul az adllamot, a foldet
hasznalé foldmdvest, a helyben lakdé szomszédnak mindsilé foldmUvest, a helyben laké foldmUvest
és mas specialis jogosulti csoportokat.

Foldforgalmi torvény 21. §

Ez a kifliggesztés egyik legfontosabb szabalya. Meghatarozza az aldirt adasvételi szerz6dés
megklildését, a hirdetményi kézlést, valamint azt is, hogy az elévasarlasra jogosultak mennyi ideig
tehetnek elfogadé vagy lemondé nyilatkozatot. A 2025. évi XCVII. torvény alapjan

2027. janudr 15-t6l tobb kapcsoldédé foldforgalmi szabdly mdédosul.

474/2013. (XII. 12.) Korm. rendelet

Ez adja a hirdetményi kozlés gyakorlati szabalyait. A rendelet a fold adasvétele esetén az adéasvételi
szerz6dés hirdetményi Uton torténé kozlésének részleteit rendezi, ideértve a jegyz6i kozremikodést,
a kozzétételi kérelmet és a korméanyzati portdlos megjelenést.

2013. évi CCXII. torvény, Fétv. 36. §

Ez a kamarai / foldbizottsagi szakasznal fontos. A szabaly Iényege, hogy a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv a helyi foldbizottsag allasfoglaldsat kéri, de ha az alldsfoglalds meghatarozott hataridén belll
nem érkezik meg, a hatdsag anélkil is donthet.



2021. évi C. torvény 46. § és 48. §; 179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet 20. §

Ezek az ingatlan-nyilvantartasi szakasznél lehetnek fontosak. A 46. § a beadvéany
széljegyezhet6ségéhez szlikséges alapadatokat tartalmazza, a 48. § a tulajdonjog-fenntartdshoz
kapcsoldédo vevdi jog miatt felfliggesztheté késbbbi bejegyzési eljarasrél szél, a 179/2023. Korm.
rendelet pedig kifejezetten felsorolja a bejegyezhetd jogok kozott a tulajdonjog-fenntartashoz
kapcsolddé vevéi jogot.

Tévhitek és gyakori félreértések

"A zartkert mindig kifiiggesztéses."

A leggyakoribb esetben a mulvelés aldl kivett zartkert nem kifliggesztéses, mig a mdvelési dgban
szerepl6 zartkert - példaul kert, sz6l8, gylimolcsos - jellemzden foldforgalmi eljardssal jar. A tulajdoni
lapot azért kell ellendrizni, mert alrészlet, erd6 jogi jelleg vagy mas specidlis adat eltéré eredményt
adhat.

"A kiilteriilet mindig kifiiggesztéses."

Ha kivett, akkor altaldban nem kifliggesztéses a kiiltertlet. Sok kilterlleti ingatlan azonban
kifliggesztéses, mert szantd, kert, gyimolcsos, rét, legeld, erdé vagy mas féldforgalmi mdvelési
agban szerepel. Kilterileten is lehet azonban nem kifliggesztéses ingatlan, példaul kivett lakéhaz,
udvar, kivett gazdasagi épllet, kivett telephely vagy mivelés aldl kivett zartkert. A dont6é adat nem
Onmagaban a kilterlleti fekvés, hanem a tulajdoni lap szerinti megnevezés, mivelési ag, tanya
mindség, alrészlet és erdd jogi jelleg.

"Belteriileten biztosan nincs kifiiggesztés."

A legtdbb belterlileti lakéhdz, lakas, udvar vagy kivett épitési telek nem kifliggesztéses. Belterlileten
is lehet azonban féldforgalmi érintettség, ha az ingatlan mdvelési 4gban szerepel, példaul kertként,
sz6l6ként, gyimolcsosként vagy mas mezdgazdasagi mivelési agban.

"Adasvételnél 60 nap a kifiiggesztés."

Adasvételnél a jelenlegi fé hataridé 30 nap: ennyi ideje van az elévasarlasra jogosultaknak elfogadd
vagy lemondd nyilatkozatot tenni. A 60 napos hatdriddvel kapcsolatos régebbi informdaciék miatt ez
sokszor keveredik. Azonban a 30 nap csak az eldvasarlasi nyilatkozattételi id§. Utdna még
kovetkezhet jegyzdi iratjegyzék, hatdésagi vizsgdlat, kamarai szakasz, j6vahagyas és foldhivatali
bejegyzés.

"A hivatal falan Iévé papir a Iényeg."

A joghatdlyos kozlés a hirdetmenyek.gov.hu korményzati hirdetményi portdlon torténik. A
polgdrmesteri hivatal hirdetétablaja legfeljebb tdjékoztatd szerepl, ezért a hatdridéket az online
kozzététel alapjan kell szadmolni.

"Az elbévasarlé alkudhat."

Az elévasarlé nem Uj ajanlatot tesz, hanem az eredeti szerzédést fogadhatja el. Ugyanazt a
vételarat, fizetési (temezést és szerz6déses feltételeket kell vallalnia, mint az eredeti vevének.
"Ha valaki rajelentkezik, biztosan 6 lesz a vevé."

A rajelentkezés 6nmagdban nem elég. A hatdsdg vizsgdlja, hogy az elévasarlé hataridében,
megfelelé formaban, igazolt jogosultsaggal és megfelel6 ranghelyen nyilatkozott-e. Csak az érvényes
és rangsorban megfeleld elfogadé nyilatkozat eredményezhet vevdécserét.

"Az aldirt szerzé6dés utan a vevé mar biztos tulajdonos lesz."

Normal lakdingatlan-adasvételnél is a foldhivatali bejegyzés zarja le a tulajdonszerzést, féldforgalmi
Ugyben pedig tobb |épés is megeldzi ezt. A vevd pozicidja a kifliggesztés, az esetleges elévasarlasi
nyilatkozatok vizsgéalata, a hatésagi jévdhagyas és a foldhivatali bejegyzés utdn valik véglegessé.

"A szomszéd mindig elévasarlo."

A szomszédsag 6nmagaban altalaban kevés. Foldforgalmi Gigyben rendszerint az szamit, hogy az
érintett foldmdves-e, helyben laké szomszédnak mindsil-e, hasznalja-e a foldet, és milyen
ranghelyet tud igazolni.

"A foglalé miatt az eredeti vevé biztosan védve van."



A foglalé nem akadalyozza meg az elévasarlé belépését. Ha érvényes el6vasarlé Iép a vevd helyébe,
az eredeti vevdvel el kell szamolni, az elévasarldnak pedig teljesitenie kell az eredeti szerzédés
pénzlgyi feltételeit.

Hirdess kifiiggesztéses ingatlant

A kifliggesztéssel érintett ingatlanok értékesitése pontos el6készitést igényel, de j6 hirdetéssel
eredményesen kezelhetd. A vevének mar az érdeklddés elején tudnia kell, ha az adasvétel
hirdetményi kozléssel, el6vasarlasi joggal vagy hatésagi jévahagyassal jarhat és hosszabb idét vehet
igénybe. A HolaHaz.hu ingatlanhirdetési portalon telkek, zartkertek, tanyak, kilterileti ingatlanok
és kifliggesztési eljarassal érintett ingatlanok is hirdethet6k. Egy pontos, targyilagos és jél megirt
hirdetés segit abban, hogy az ingatlan olyan vevdjeldltekhez jusson el, akik értik az ligylet
sajatossagait, és komolyan késziilnek az adéasvételre.
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