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Bevezetés

Hazank 2004. majus 1. napjan csatlakozott az Eurdpai Unidhoz. Tobbek kozott ez
orszagunk agrarjogi szabalyozasara is hatassal volt, kiilonosképpen a terméfold
tulajdonszerzés modozataira. Az igy kialakult atmeneti id6, melyben Magyarorszag feladata
a magyar foldszabalyozas rendezése, reformalasa volt, a végéhez kozeledik. Ezt a
folyamatot nehezitette, hogy négyévente a kormanyzO partok sajat gazdasagpolitikai
elképzelésiik alapjan valtozattdk a foldszabdlyokat, igy nem volt lehetdség a foldet érintd
kérdesek rendezésére. Ezt a tendenciat szakithatja meg a dolgozatomban késébbiekben
kifejtett foldforgalmi torvény* amely mivel sarkalatos torvény, igy annak médositasa
kétharmados tobbség esetén lehetséges, ezaltal képes lehet arra, hogy végképp lezérja a tébb
mint hasz éve folyé foldrendezési folyamatot. Ez azonban nem jelenti azt, hogy a sarkalatos
torvénykénti agrarszabalyozas végérvényil lenne, hiszen az ellenzék koreiben - tobbek
kozott - az emlitett foldforgalmi torvényt még hatalyosulasa eltt mar a jogallamisagba
iitk6z$ tényként emlitik, f8 célnak kitlizve annak miel8bbi megvaltoztatasat.? Kérdéses,
hogy ilyen korilmények kozott vajon hatdlyban marad-e addig, amig a hozza flizott
remények ¢€s elvarasok, azaz a mezdgazdasagi reform teljes egészében megvalosul?

A foldugyek rendezése - mint a késObbiekben latjuk majd - nem egy egyszerii
feladat. Azon kivil, hogy a magyar agrarium szabalyait a jelenlegi és jovébeni hazai
gazdasagra tekintettel kell kialakitani, valtoztatni, meg kell felelnie kiilonbozé nemzetkozi
kovetelmenyeknek is. Ilyen alapvetd eldirasok peldaul a letelepedeés szabadsaga és a
vallalkozas szabadsaga, melynek megsértése esetén a szabalyozast elutasitja az Europai
Unio. Ezen kovetelmények foleg a fold tulajdonszerzés lehetdségeire, korlataira
vonatkoznak, melyek pontos meghatarozdsara sziikség van az atlathatd és ésszeril
mezdgazdasagi birtokviszonyok kialakitasara.

Dolgozatommal szeretném bemutatni, milyen valtozasokon ment at a magyar
termo6fold tulajdonlds szabalyozdsa az Eurdpai Unidhoz torténd csatlakozas eldtt, a
csatlakozas soran mely szabalyok valtoztak, azaz milyen kotelezettségeket vallalt hazank a
csatlakozassal, valamint milyen jogosultsagok, tamogatasok jartak e kotelezettségekkel
egyutt. Ennek megfelelden e tanulmany elején a magyar foldszabalyozads torténeti
fejlodésével foglalkozom, téméamra tekintve a madasodik vildghdborut kovetd iddszaktol
kezdve, hogyan valtoztak a birtokszerkezetek a kiilonboz6 birtokpolitikai elképzelések és
célok alapjan. Ezt kovetden a jelenleg hatalyos foldtdrvényiink rendelkezéseit ismertetem,
igy Osszehasonlitasi alapot szolgaltatva a foldforgalmi térvény elemzéséhez. Terjedelmi
okokbol a foldforgalmi torvény szabalyozasa kapcsan a haszonbérletre vonatkozé
szabalyokat nem fejtem ki részletesen, hogy a tulajdonszerzés feltételeire, a fold
atruhazasanak lehetdségeire, az ezzel kapcsolatos hatosagi jovahagyashoz kotott eljarasra,

12013. évi CXXIL. torvény a mezé- és erdégazdasagi foldek forgalmarol
2 http://hvg.hu/itthon/20131109_Felszamolna_ketharmados_torvenyeket_az_MS,
letdltés ideje: 2013. november 16.
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valamint az el@vasarlasi jog alakulasara rendelt szabalyok ismertetésére, kifejtésere érdemi
maodon sort kerithessek.

Habar a dolgozat kdzponti témaja a term6foldr6l szold torvény, illetve ,,utddai”,
kulon figyelmet szentelek a torvény altal nyitva hagyott kiskapuk kihasznélasa soran
létrejott tigynevezett zsebszerzodéseknek. Mint emlitettem, a tulajdonszerzési korlatok
szabalyozédsa kozponti feladat a magyar agrarszabalyozas ujitdsa soran, hiszen a még
hatalyban 1év6 torvénylink e szabalyozéasa szamtalan modon kijatszhato, igy utat engedve az
ilyen spekulacios szerzodéseknek.

Azért siirget6 a hatalyos torvénylink e réseinek Kikiszobolése, mivel az ily modon
1étrejott szerz6dések lehetGséget adtak - egyes velemények szerint - tobb szazezer hektarnyi
foldtertilet kiilfoldi ,,fantomtulajdonoshoz” Kkerulésének. Az ilyen spekulacios szerzddések
soran atjatszott foldek tertiletérdl pontos adatot jelenleg nem lehet tudni. E zsebszerzodések
eleve semmisek. A legtobb termd- és erddteriiletet spekulacios célbol nem azért vasaroltak
meg, hogy azon gazdalkodjanak, hanem, hogy azt felparcellazva, nagy haszonnal épitési
telekként értékesitsék. Ezt a problémat a jogalkoto tobbek kozott igy kivanja rendezni, hogy
a foldszerzést hatdsagi jovahagyashoz koti, igy ellendrizve és feliigyelve a foldek forgalmat.
A hatosagi jovahagyasi eljarast részletesen a vonatkozé fejezetben taglalom, tekintettel e -
lehetséges - megoldas jelentéségére.

Végezetll bemutatom az Eurdpai Unids term6fold szabalyozas rendszerét, kiemelve
a Kozos Agrarpolitika rendszerét, sajatossagait, alapelveit illetbleg az Eurdpai Unio
Birdsdganak joggyakorlatat, dontéseinek hatdsat az unids foldszabalyozasra. Mint lathatjuk
majd, maguk a tagallamok is eltéréen rendelkeznek az orszaguk agrarszabalyozasarol.
Ennek kapcsan fogom bemutatni tobb - koztik féleg a dan, német és francia - tagallam
foldforgalmi szabalyait, azok igazodasat az uniés szabalyozashoz. A tagallamok
foldviszonyait érintd szabalyok bizonyos alapvetéseket eltekintve jelentdsen -eltérnek
egymastol. Ennek megfeleléen e dolgozat terjedelmében - tekintettel arra, hogy a magyar
szabalyozés a kozponti téma - alkalmatlan azok széleskorii ismertetésére, igy a témam
szempontjabol  ideilld6  ismérvekkel foglalkozom tiizetesebben. A  tagallamok
foldszabalyozasa soran a foldtulajdon  megszerzésének esetkoreit, az  eltéri
birtokmaximumok és birtokminimumok, a hasznalati jog, a foldoroklés alakulasat vazolom
fel. Kilon emlitést érdemel véleményem szerint, hogy némely tagallam milyen szabalyokkal
rendeli védeni belfoldi termeldit az unids kotelezettségek dacara, kiillon szabalyokat és
feltételeket szabva ezzel a mas tagallami, valamint a kulféldi - az Eurdpai Union kivali -
allampolgarok foldtulajdonszerzéséhez és hasznalatahoz. E szabalyok nem feltétlenl
ellentétesek az unios alapelvekkel, am jelentdsen korlatozzak a nem belfoldi allampolgart a
fold tulajdonjoganak megszerzésében, amikor helybenlakasi kotelezettséget irnak elé ahhoz,
hogy egyaltalan valaki jogosult legyen a foldszerzésre.

Mivel az emlitett foldforgalmi térvény még nem lépett hatélyba, igy annak gyakorlati
érvényesiilését nem tapasztalhatjuk, ez alapjan annak szabalyait elméleti megkozelitésbol
vizsgalom, 6sszehasonlitva azt a jelenleg hatalyos torvényiinkkel.

A dolgozat tag témajara tekintettel az egyes jogteriileteket érintd kérdéseket
kiilonbo6z6 kutatasi modszertanok felhasznaldsaval kozelitem meg. Ez alapjan alkalmazom a
torténeti modszert a birtokstruktirak attekintése érdekében. Az egyes tagallamok
szabalyozéasa kapcsan, valamint az unios kitekintés az érintett jogi tertiletek vonatkozéasaban
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a jogosszehasonlité modszert alkalmazom. A foldjogi szabalyozas tekintetében annak
anyagi és eljarasjogi szabalyaira vonatkozoan a leird modszert alkalmazom. Ertékel-elemzé
modszert alkalmazva a szabalyozas hatékonysagat illetd kovetkeztetések levondsara azon
hipotézis megvalaszoldsa érdekében, hogy a mezdgazdasagi foldek tulajdonszerzésére
irAnyuld szabalyozas alkalmas-¢ az elérend6 és célul kitiizott birtokpolitikai elképzelések
megvaldsitasara. A hasznalati kotelmeket e dolgozatban nem vizsgalom, a tulajdoni
szabalyozast egyes leginkabb a spekulacids foldszerzések kiklszobolésére iranyuldé normak
elemzesevel értékelem.



|. A termdfold tulajdonszerzés szabdlyozdasanak torténeti
elozményei Magyarorszdagon

Magyarorszag mezdégazdasagi birtokrendszere az 1945. évi VL térvény, az 1945.
marcius 18-an hatalyba 1ép6 foldreform hatasara gyokeres valtozasokon ment keresztul. A
foldreform az orszag csaknem minden kozségét érintette, a megmiivelt teriiletek 34,8%-a
keriilt felosztasra, mintegy 650000 személy kozott. A foldosztassal megsziint az a feudalis
egyenl6tlenség, amellyel Magyarorszag egyedul allt a kulturnemzetek kdzott. A foldreform
célja a feudalis nagybirtokrendszer felszamoldsa volt, ezaltal kialakitva a paraszti
magantulajdont, valamint a kdzépbirtokosi birtokszerkezetet. A foldreformmal 1étrej6vo, a
csalad foglalkoztatasara nem elegend6 tOrpebirtok oOriasi aranyban elszaporodott. A
kdzépbirtokosi birtokrendszer kialakitasa nem volt sikeres, ugyanis a Kis- és torpebirtokosi
struktura jellemzdit hordozta. Az igy magantulajdonba adott foldek feletti rendelkezés jogat
a torvény kiilonbozéképpen korlatozta. Ezen korlatozdsok harom vonalon jelentkeztek: a
fold elidegenitésenek és megterhelésének 10 éves tilalmaban, ezalatt a 10 év alatt az droklési
jog korlatozasaban, tovabba abban, hogy a juttatott f6ld nagymérvii elhanyagolasa esetén a
torvény lehet6vé tette a juttatott fold megvonésat. A foldreformot szinte minden hazai
szerepldje polgari demokratikus reformként élte meg, hiszen még nem lathattak a foldreform
valodi mozgatorugojat.

Az 1945-6t kovetd, rovid ideig tartd, demokratikus alapon kiépiilé allamszervezetet
1948/49-t61 felvaltotta a kommunista diktaturan alapulo allamszervezet. A R&kosi vezette
Kommunista Part a foldreformmal eldkészitette a magyar mezdgazdasag erdszakos
kollektivizalasat, a kisparaszti magantulajdon egyéni szétzzasat, a kolhoz-modell uralomra
jutdsat, igy a foldreform a foldmagantulajdon illetve hasznalat teljes felszamolasaba
torkollott.

Az Orszéaggylilés abbol a célbol, hogy erdsddjenek a foldre vonatkozd gazdasagi-
trsadalmi viszonyok szocialista vonasai, érvényesiljon az allami és a szOvetkezeti
féldtulajdon azonos szocialista jellege, valamint a szovetkezeti foldtulajdon és foldhasznalat
egysege, novekedjék a foldtulajdonosok és féldhasznalok termelési biztonsaga, gazdasagi
onallosdga, és valjék egyszeriibbé a folddel kapcsolatos hatdsagi tevékenység, tovabba
annak érdekében, hogy fokozodjék a termdfold védelme, hasznositasa és termékenységének
megovasa, megalkotta az 1987. évi I. torvényt.’ Ez a torvény erdsitette a magantulajdonon
alapuld piaci viszonyokat a mezdégazdasagban. Ez a térvény egészen az 1994. évi LV.
torvény hatalyba lépéséig — tébbszori modositassal — volt hatadlyban. A torveny hatalya
kiterjedt az erddk kivételével az orszadg egész teriiletén fekvd minden foldre, valamint a
foldon levo épiiletre és egyéb épitményre, azaz e torvény szerint ingatlanra. Markdja Imre
szerint ez a torvény nem volt a korabbi térvényeknek sem folytatasa, sem szintézise.* A
torvény mindenkinek lehetdvé tette, hogy terméfold tulajdonjogat megszerezze, igaz teriileti
korlatozassal. Kilfoldi jogi illetve maganszemély is megszerezhette ingatlan tulajdonjogat
adasvétel, csere vagy ajandékozas utjan a Pénziigyminisztérium elézetes engedélyével.®

% 1987. évi L. torvény a foldrél, preambulum
* Markoja Imre: A foldrél szol6 torvényrél. Magyar Jog. XXXIV. évfolyam, 4. szam, 289-295. pp.
% 1987. évi L. torvény a foldrél, 38. § (1)



Megsziint a személyi és magantulajdon kozti megkiilonboztetés, a mivelési agankénti
birtokmaximum és a foglalkozas szerinti megkiilonbdztetés.® Tanka Endre szerint 1988-t6l a
foldjog toretlentl a neoliberalis agrarpolitikat, tehat a nemzetkdzi tokehasznosulas
elsajatitasi maganérdekének az egyoldall (a kdzérdekkel nem egyeztetett) intézményesuilését
szolgalja.’

A rendszervaltast kovetden a term6fold tulajdoni €és haszndlati szabalyai jelentds
véltozasokon mentek 4t ® . Tobb jogszabéaly sziletett a magantulajdoni viszonyok
visszarendezésére a szovetkezeti és allami tulajdonbol, melyek koziil kiemelendé az 1991.
évi XXV. torveny, melynek célja ,,a tulajdonviszonyok rendezése érdekében, az allam altal
az allampolgérok tulajdondban igazsagtalanul okozott karok részleges karpotlasa”. A
karpotlasok és tdmogatasok {6 célja az életképes csaladi gazdasagi modell kialakitdsa a
tulajdon és hasznalat keretei kdzott egyarant.

Az 1992. évi I. torvény kovetve a gazdasdgban lejatszodé véltozdsokat, a
szOvetkezeteket, mint a piacgazdasag egy vallalkozasi forméajat rogzitette. Fontos szempont
volt tovabba, hogy a torvény a nemzetkdzi szabalyozasnak is megfeleljen, kdvesse a
nemzetk6zi gyakorlatot. E térvényben a szdvetkezet mint a maganszféra egy vallalkozasi
formdjaként jelenik meg, kozgazdasagi terminologiaval élve piaci szerepléként. Az
agrariizemi struktura atalakitasat is jelentette ez a folyamat, mivel a szOvetkezetek
szerepkore a termeldi tizemi modellrél tobbé-kevéshé a magangazdasdgokat —segito és
integrald szervezetekke véaltak.

Az éllami és a szOvetkezeti tulajdon atalakitdsat megvalositd intézkedések
eredményeként a magantulajdon ardnya idékozben folyamatosan nétt. A tulajdonviszonyok
atrendezOdése tette idészeriivé a termdfoldre vonatkozé 1994. évi LV. torvény(a
tovabbiakban Tft.) megalkotasat. Ez a torvény a magantulajdond foldek talsdlyara
figyelemmel szabalyozta ujra a term6foldek forgalmat, hasznalatat.’

Megalkotasa oOta a term6foldrél szold térvény tobb modositason esett at,
leglényegesebb eleme, hogy 2004. majus 1. napjatdl Magyarorszag az Eurdpai Unio tagja
lett. A kilfoldiek tulajdonszerzésének Kitlintetett figyelmet szenteltek az 1991. december 16-
ai Eurdépai Megallapodasban, amely Magyarorszag és az Eurdpai Kdzosségek kozott jott
létre. E szerzédést a magyar fél kifejezetten azzal a szandékkal kototte, hogy a szerz6dés
teljesitése felkészitse az Eurépai Kozosségekben valé tagsagra.’® Az Eurépai Megéllapodés
44, cikke szerint a kétszer 6tévi idotartamu ,,atmeneti 1d6 alatt fokozatosan, de az atmeneti
1ddszak els6 szakanak végéig a kozosségi vallalatok és allampolgarok letelepedéséhez olyan

® Bobvos Pal: A magénszemélyeket érint6 term6fold-tulajdonszerzési korlatozasok, Magyar jog, XXXV.
évfolyam, 7-8. szam, 636-646. pp.

" Tanka Endre: Uniés agrarreform és magyar jogharmonizacio, Gazdaséag és jog, XII. évfolyam, 4. szam 3-8. pp.

8 Csék Csilla: The changes in the circumstances of arable land’s ownership and land tenure from the time of the
democratic transformation to our days. Journal of Agricultural and Environmental Law, 2007/2, 3-18. pp.;
Kurucz Mihaly: Critical analyses of arable land regulation in Hungary. Journal of Agricultural and
Environmental Law, 2007/3, 17-47. pp.; Tanka Endre: Draft amendment of the Act LV of 1994 on arable land by
the proposal of the Ministry of Agriculture and Rural Development and the Ministry of Justice and Law
Enforcement (no. 41123/4/2007). Journal of Agricultural and Environmental Law, 2007/4, 42-49. pp.; Tanka
Endre: Why has the general land consolidation no chance in Hungary? Journal of Agricultural and
Environmental Law, 2006/1, 23-28. pp.

% Csak Csilla: A term6£6ld tulajdoni és hasznalati viszonyainak magyar szabalyozésa az Eurépai Uniohoz torténé
csatlakozast kdvetden, Journal of Agricultural and Environmental Law, 2010/9, 20-32. pp.

10 http://euvonal.hu/index.php?op=csatlakozas_attekintes&id=25, let6ltés ideje: 2013. &prilis 15.
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elbanast nyajt, amely nem kedvezOtlenebb a sajat vallalatainak és allampolgarainak
biztositottnal...” . Az ingatlanok, a fold és természeti erdforrasok tulajdona, eladasa,
hosszu lejarata bérlete, illetve bérleti joga egy un. ,,0rokos kivételi listdn szerepelt”,
amelynek értelmében Magyarorszagnak addig az id6pontig, amig nem valik az Eurdpai
Unio rendes tagjava, a term6foldek vonatkozasaban nem kell bevezetnie a nemzeti elbanas
elvét az EU vallalatok és polgarok tekintetében.*

11994, évi I. torvény a Magyar Koztarsasag és az Eurdpai Kozosségek és azok tagéllamai kozott tarsulas
létesiteserdl, 44. cikk

12 szilagyi Janos Ede: The Accession Treaties of the New Member States and the national legislations,
particularly the Hungarian law, concerning the ownership of agricultural land. Journal of Agricultural and
Environmental Law, 2010/9, 49-50. pp. V0.. Prugberger Tamas: Reflexiok ,,A term6foldrél sz616 1994:LV. tv. 6.
§-a a nemzetkozi jog és az EU-jog fényében” c. forumcikkhez. Magyar Jog, 1998. 5. szam, 276-277. pp.



1. A termofolddel kapcsolatos szabdlyozdas Magyarorszdgon

11.1. A termdfoldtulajdon és hasznélat jogi szabalyozasanak alapjai

A terméfoldet érintd szabalyozas jogagi, jogteriileti elhatarolasa korében mind a
magéanjogi, mind pedig a kozjogi szabalyozas jellegzetességei megtalalhatok. Polgari jogi
szabalyozés jelenik meg a kotelmi- és dologi jogi teriileteit érintden, kozigazgatasi
szabalyozas pedig a hatdsagi tevékenységek tekintetében. Az agrarjoghoz kapcsolddik a
termd6foldet érintd specidlis szabalyozas oktatdsa és kutatasa. A foldvédelem kérdéskorei a
kornyezetjog, a mezOdgazdasagi tevékenységhez fiiz0d6 addzas a pénziigyi jog targykoréhez
tartoznak.

A term6foldet érintd tulajdoni és hasznalati kotelmekre vonatkozd altalanos
szabalyozast a Polgéari Torvénykonyv ™ (Ptk.) tartalmazza. A Ptk-hoz képest specialis
szabdlyozast tartalmaz a Termdfoldrdl szolo torvény (Tft)) Az egyes mivelési agak
tekintetében tovabbi specializacidval talalkozunk; a vadaszati térvény, az erdStérvény™, a
sz616miivelést szabalyozé torvény™ stb.

11.1.1. A termdofoldtorvénnyel kapcsolatos Alkotmdanybirosagi Hatdrozat

A termdfoldhdz kapcsolddd jogi szabélyozéasban fellelhetd, egyes jogintézmények
alkotmanyossagi normakontrollja két aspektusbol ragadhatd meg, egyrészt az egyes, a
szabalyozéas targyat képezd jogintézmények aspektusdbol, masrészt az alkotményos
alapjogok védelme oldaléardl. Tobbek kozott ilyen alkotmanyos alapjogok a tulajdonhoz val6
jog, mint alkotméanyos alapjog, az altalanos diszkrimindacio tilalma, illetve a jogegyenldség
altalanos elve.'®

A term6foldtorvény kiillonbozé szabalyokat tartalmaz a belfoldi magan- €s jogi
személyek, illetve a kiilfoldi személyek tulajdonszerzésére is. A magyar koztarsasagi elndk
erre  a megkiilonboztetésre vald  tekintettel kért eldzetes normakontrollt az
Alkotmanybirésagtél *” . Inditvanyaban a tulajdonszerzés ilyen mértékii korlatozasanak
alkotmanyossagat kérdéjelezte meg. Az Alkotmanybirdsag(a tovabbiakban AB.) szerint,
mivel az Alkotmanybol az allami beavatkozas mértéke nem vezetheto le 18 tovabba a
piacgazdasag és versenyszabadsag alkotmanyossagi mércével nem rendelkezik, illetve az
AB. korabbi hatarozataiban kinyilvanitotta gazdasagpolitikai semlegességét, igy az

3 Polgari torvénykonyv, 1959. évi IV. torvény

12009. évi XXXVIL. térvény az erdérdl, az erdd védelmérél, és az erdégazdalkodasrol

15 P1. 2012. évi CCXIX. torvény a hegykozségekrdl [ 1.20.8 (2)

8 Csak Csilla: A terméfoldet érintd jogi szabélyozas alkotmanyossagi normakontrollja, Az eurépai
foldszabalyozas aktudlis kihivasai, Novotni Kiado, 2010. 69-79. pp.

7 Az Alkotmanybir6sagrol sz616 1989. évi XXXII. térvény

18 33/1993. (V.28.) Alkotmanybirésagi hatarozat, ABH 1993, 249. pp.
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alkotmanyellenességet kizarolag szélsOséges esetben allapitja meg, amennyiben az allami
beavatkozas nyilvanvaloan az elérendd allamcéllal ellentétes™.

Az AB. a foldtulajdon sajatos természeti és vagyoni jellemzdit figyelembe véve a
foldet, mint joszagot véges joszagnak tekinti, hiszen korlatozott mértékben all rendelkezésre,
nem helyettesithetd és nem is szaporithatd. Ezen koriilmények alapjan az AB. indokoltnak
tekinti a foldtulajdonlas korlatozasat.

Ezt kovetden a Tft. kiilfoldi személyekre vonatkozo hatranyos megkiilonbdztetéseit
vizsgaltak, melyek szerint a kulféldi magan- és jogi személyek néhany kivételtdl eltekintve
term6fold tulajdont nem szerezhetnek. E kérdeés vonatkozasaban az AB. hatarozataban
amellett foglalt allast, hogy ,,az alapjognak nem mindsiilé egyéb jogra vonatkozd, személyek
kozotti hatranyos megkulonboztetés vagy mas korlatozds alkotmanyellenessége akkor
allapithatd meg, ha a sérelem Osszefiiggésben all valamely alapjoggal, végsé soron az
emberi meltésag altaldnos személyiségi jogaval és a megkilonboztetésnek, illetve
korlatozasnak nincs targyilagos mérlegelés szerint ésszerli indoka, vagyis onkényes.” 20
Eszerint, mivel a szerzés nem alapjogi kategOria, a megkulonboztetés nem alapjog
tekintetében all fenn. Tehat a kerdes, hogy 6nkényes-e a Tft. azon rendelkezése, hogy a
kulfoldi személyek nem korlatozva, hanem kizarva vannak a termdfold tulajdonszerzésbol.
Az AB. e kérdést Ugy itélte meg, hogy tekintettel a kilfoldi foldarakra, tOkeerére, a
kiilfoldiekkel szembeni szigorubb védelem targyilagos megitélés szerinti ésszerti indoka
miatt nem alkotmanyellenes.

11.1.2. Magyarorszag csatlakozasi okmanya, hatadsa a magyar
agrarszabalyozasra

Magyarorszag 2004. majus 1-én csatlakozott az Europai Unidhoz, és lehetOséget
kapott arra, hogy eltérjen az 4ltalanos unids jogtdl a termd6fold tulajdoni kérdésekben.”! | Az
Eurdpai Uniod alapjat képezd szerz6désekben foglalt kotelezettségek ellenére Magyarorszag
a csatlakozas id6pontjatdl szamitott hét éven keresztiil fenntarthatja az ezen okmany alairasa
idépontjaban hatalyos jogszabalyaiban foglalt, a nem Magyarorszagon lakd vagy nem
magyar allampolgar természetes személyek, illetve a jogi személyek altali, mez0gazdasagi
foldtertilet megszerzésére vonatkozd tilalmat. Valamely tagallam allampolgéra, illetve egy
masik tagallam jogszabalyai szerint létrehozott jogi személy a mezdgazdasagi foldteriilet
megszerzése vonatkozdsdban nem részesithetd kedvezdtlenebb bandsmodban, mint
amilyenben a csatlakozdsi szerzddés aldirdsa napjan részesiilt. Valamely tagéallam
allampolgarara nem vonatkozhatnak szigoriubb korlatozasok, mint a harmadik orszagok
allampolgaraira. Egy masik tagallam azon allampolgarai, akik ©6nall6 vallalkoz6
mezogazdasagi termeldként kivannak letelepedni Magyarorszagon, és legalabb harom éve

19.21/1994. (1V.16.) Alkotmanybirésagi hatarozat, ABK 1994, 170. pp.

20 35/1994. Alkotmanybirésagi hatarozat

! lasd még: Korényi Sarolta: Unids csatlakozas és terméfoldtulajdon. Magyar Jog, 2003/4, 229-236. pp.,
tovabba Fodor L&szl6: Kis hazai foldjogi szemle 2010-b6l, Az eurdpai foldszabalyozas aktualis kihivasai,
Novotni Kiadd, Miskolc, 2010, 115-130. pp.
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folyamatosan jogszerlien Magyarorszagon laknak ¢és folytatnak mezdgazdasagi
tevékenységet, nem tartoznak az el6zé albekezdés rendelkezéseinek hatalya ala, és rajuk
nem alkalmazhat6 mas szabaly és eljaras, mint amelyet Magyarorszag allampolgaraira kell
alkalmazni.”?

Ezen pontok szerint vonatkozik mas szabaly a kulfoldi személyek tulajdonszerzése
tekintetében a tagallami allampolgarokra. Belfoldi maganszemélyként szerezheti meg a
term6fold tulajdonjogéat azon tagallami allampolgar, aki 6nalldé vallalkozé mezdgazdasagi
termeloként kivan letelepedni Magyarorszagon, legalabb harom éve folyamatosan,
jogszertien lakik Magyarorszagon, €s folytat mezdgazdasagi tevékenységet, &m csak olyan
mértékben szerezhet termdfold tulajdonjogot, hogy a tulajdondban term6fold legfeljebb 300
hektar nagysagu vagy 6000 aranykorona (AK) értéki legyen.

»ZAmennyiben az atmeneti idGszak alatt Magyarorszag a mezOgazdasagi foldteriilet
megszerzését engedélyhez koti, az engedélyezési eljardsnak objektiv, allando, atlathatd és
nyilvanos kritériumokon kell alapulnia. A kritériumokat megkulonboztetés nélkal kell
alkalmazni, és azok nem tehetnek kilonbséget a tagallamok Magyarorszagon lako allam
polgarai kozott. Ha elegendd bizonyiték all rendelkezésre arra nézve, hogy az atmeneti
id6észak lejartaval Magyarorszagon a mezdgazdasagi foldteriiletek piacanak sulyos zavara
alakul ki vagy ennek kialakuldsa fenyeget, a Bizottsdg Magyarorszag kérelmére hatarozatot
hoz az 4tmeneti id6szak legfeljebb harom évre torténd meghosszabbitasarél.”?®

A 2010. februar 18-ai Orszaggyiilési hatarozat® alapjan Magyarorszag kérelmet
nyujtott be az atmeneti idészak harom évre torténd meghosszabbitdsara, tekintettel arra,
hogy: a) figyelemmel arra, hogy a Magyarorszag részére nyljtandd kozosségi
agrartamogatas csak 2013-t6l kezdve éri el az Eurdpai Unio régi tagallamainak az atlagat, b)
figyelemmel arra, hogy a magyarorszagi atlagos foldarak még mindig jelentésen elmaradnak
az Eurdpai Unio tagédllamai tobbségének foldaraitdl, ami a mezdgazdasagi foldteriiletek
2011. utani piacanak sulyos zavaraval fenyeget, c) figyelemmel arra, hogy a
rendszervaltozast kovetden megindult birtokrendezési folyamatok még nem fejezdédtek be.

2010. december 20-an az Eurdpai Bizottsadg Ugy dontétt, hogy a 2011. majus 1-jén
lejar6 atmeneti id6szak meghosszabbitasat engedélyezi, igy tovabbi harom év Aall
Magyarorszag rendelkezésére a mez6gazdasagi reform végrehajtasara, hiszen 2014. aprilis
30. napjaig — a foldmoratérium lejartaig — a magyar foldeket érint6 szabalyozasnak készen
kell lennie.?® A foldforgalmi torvény hivatott e kérdéskort rendezni, melyet 2013. junius 21.
napjan fogadta el a Parlament és amelyet 2013. jinius 28. napjan irt ala Ader Janos
kodztarsasagi elnok.

22 Csatlakozasi Okmany X. melléklete, 3. pont, A t6ke szabad mozgésa, 3216-3218. pp.

2 Csatlakozasi Okméany X. melléklete, 3. pont, A téke szabad mozgasa, 3216-3218. pp.

#2/2010. (IL. 18.) Orszaggyilési hatarozat a nem magyar allampolgar természetes személyek, illetve a jogi
személyek altali, mezogazdasagi foldteriilet megszerzésére vonatkozo tilalom meghosszabbitasanak
sziikségességérol

% Korom Agoston: A termdfoldek kiilfoldiek altali vasarlasara vonatkozo 'moratérium' lejartat kdvetéen milyen
birtokpolitikét tesz lehet6vé a kozosségi jog. Eurdpai Jog, 2009/6, 7-16. pp.
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11.1.3. Az alaptorvény és a magyar terméfoldek védelme

A magyar termo6foldek védelme kapcsan szot kell ejteni az Alaptorvényrol.
Hatalyos Alaptorvénylnk 2012. januar 1. napjan lépett hatdlyba, melynek P) cikke
jelenlegi26 (1) bekezdése szerint a ,, természeti eréforrasok, kiilonosen a terméfold... a
nemzet kozos Orokségét képezik, amelynek védelme, fenntartdsa és a jové nemzedékek
szamara valo meg6rzése az llam és mindenki kotelessége.”’ E rendelkezés azonban inkabb
politikai iizenetet hordoz, és viszonylag csekély jogi kotderével bir.?® Ezzel szemben az
Alaptorvény harmadik moddositasa egy komoly rendelkezéssel egészitette ki a korabbi
szabalyozast, — a P) cikk jelenlegi (2) bekezdésével — melyben sarkalatos torvényhez kototte
a jogalkotd a foldforgalmi térvény, a mezb6gazdasagi lizemre vonatkozo torvény és az
integralt mezégazdasagi termelésszervezésre vonatkozé torvény elfogadasat. Ezaltal a P)
cikk alkalmas arra, hogy stabilitast teremtsen az dgazat alapvetd jogviszonyaiban, hiszen az
eddigi jogalkotdi gyakorlat szerint, a kormanyzé partok négyévente sajat gazdasagpolitikai
elképzeléseik alapjan irtak at a foldszabalyokat.

11.2 A foldjogi szabalyozas koncepcioja

A kormany altal 2012. majus 30-an nyilvanossagra hozott Féldforgalmi térvény
vitaanyaga tartalmazza a foldjogi szabalyozas kitlizott iranyait, illetve azt is, hogy a
szabalyozéas tobb sarkalatos torvény keretében teljesedik ki. Jelenlegi ismereteink alapjan
késziilében van a foldrél szolo torvényjavaslat, amely kiegésziti a foldforgalmi torveny
rendelkezéseit és az Alaptorvényben nevesitett szabalyozasi korok tekintetében eldrevetitett
jogi szabalyozas - a mezOgazdasagi iizemre vonatkozd? torvény és a mezbégazdasagi
termelésszervezésre vonatkozd torvény - még vérat magara. A Vidékfejlesztési
Minisztérium tervei szerint a fent emlitett torvényeket egésziti ki egy végrehajtasi jellegii
torvény is, amely az eldbbi jogszabalyok végrehajtasanak részleteit tartalmazza majd.

% \agyis a 2012. januar 1. napjan hatalyba lépett Alaptorvény P) cikkének csak egy bekezdése volt. Az
Alaptdrvény 2012 decemberében elfogadott harmadik médositasa az P) cikk eredeti szovegét immaron, mint a P)
cikk (1) bekezdését nevesitette, és az 0j — sarkalatos szabalyozasra vonatkoz6 rendelkezéseket a P) cikk (2)
bekezdésébe illesztette.

2" Magyarorszag Alaptorvénye, P cikk, (1)

2 A cikk elemzése kapcsan lasd: Raisz Aniké: A Constitution’s Environment, Environment in the Constitution:
Process and Background of the New Hungarian Constitution. Est Europa — La Revue, Special Edition, 2012/1,
37-70. pp.

% Kurucz Mihély: Gondolatok egy iizemszabalyozési térvény indokoltsagarél, Gazdalkodas, 2012. (56. évf.) 2.
sz. 118-136. pp.
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11.2.1. A féldforgalmi térvény, mint a foldiigyek rendezésének elsé eleme

Az (j foldforgalmi térvényt 2013 junius 21. napjan fogadta el a Parlament, és amelyet
Ader Janos koztarsasagi elnok 2013. junius 28-an irta ala, mely a terméfolddel kapcsolatos
atfogo szabalyozasnak csak az els6 eleme. A torvény fokozatosan 1ép majd hatélyba, 2013.
december 15. napjan |ép hatdlyba f6szabaly szerint, am egyes rendelkezéseinek
hatalybalépésére maga a torvény rogzit eltérd hatalybalépési idépontot. A foldtulajdon,
illetve a birtokban tarthatd 6sszes fold megengedett mértékét szabalyozé egyes
rendelkezések, a haszonélvezeti jog és a hasznalat joganak megszerzésére, a fold
hasznélatara, hasznositasra (altalanos szabalyok, féldhasznélati jogosultsag megszerzése,
illetve annak tilalma és megengedett mértéke, haszonbérlet idStartama, haszonbérleti
szerz6dés, €s annak modositasanak hatdsagi jovahagyasa, a haszonbérleti szerzédésnek nem
mindsiild foldhasznalati szerzodések hatdsagi jovahagyasa, jovahagyashoz nem kotott
foldhasznélati  szerz6dések, a szerzési korlatozdsok hatosagi ellendrzése, a
kényszerhasznositas) vonatkozd szabalyok 2014. januar 1. napjan lépnek életbe. Az
eldvasarlasra jogosultak sorrendjére ¢és az eldvasarlasi jog gyakorlasara megalkotott
szabalyok, valamint az a szabaly, hogy a tulajdonjog atruhdzasara vagy a tulajdonjogot
érintd mas jogiigyletekre csak olyan dokumentumban keriilhet sor, amely kiilon
jogszabélyban meghatarozott biztonsagi kellékekkel rendelkezik, 2014. mércius 1. napjan
hatalyosulnak. Végil 2014. méjus 1. napjan - a féldmoratérium lejartaval - Iépnek hatélyba
a tulajdonjogszerzéssel kapcsolatos 4altalanos szabalyok, a foldmiives foldszerzési
maximumara, az adasvételi szerz6dés hatdsagi jovahagyasara, az adasvételi szerzOdésnek
nem mindsiilé tulajdonjog-atruhazasi szerzOdések hatosagi jovahagyasara, valamint a
hatdsagi jovahagyashoz nem kotott tulajdonjog atruhdzasardl szolo szerzddésekre, a helyi
foldbizottsagokra vonatkoz6 szabalyok.

»A termOfold forgalmanak 1) szabalyait a nemzeti ligyek korménya a magyar
foldmiivesek gazdasaganak stabilizalasa és fejlesztése, a kulfoldi gazdakkal valo
versenyképesség megerdsitése céljanak kivanja alavetni. Az 01j foldtérvény megalkotasanak
célja: a fold azé legyen, aki azt képes és kész megmiivelni. Ennek az agrarpolitikai célnak
alarendelten az uj foldtérvénynek egyfelél a foldmiiveseknek a gazdalkodasi képességek
szerint differencidlt f6ldhoz jutisat, masfeldl a foldmiiveléssel nem foglalkozok foldhoz
jutasanak hattérbe szoritasat, a spekulacié megsziintetését kell szolgélnia.”30

Az 1) foldtorvény elsésorban a sajat, csaladi keretek kdzott zajlo munkavégzésen,
onfoglalkoztatason, foglalkoztataspolitikai célokat szolgald vallalkozoi agrartermelést
eldsegitd foldszerzést részesitené eldnyben. Hattérbe szoritandk az olyan foldszerzéseket,
amelyek nem szolgalnék a helyi vidéki tarsadalom anyagi boviilését, foglalkoztatasat, nem a
kitiizott birtokpolitikai cel elérése érdekeben tortennének. A vidékfejlesztési célokat is
szolgélo, a mezdgazdasagi felszereléssel és a termelésbdl szarmazo igazolt arbevétellel is
alatdmasztott, és ezért kielégitendd foldigénynek tekintené mind a tulajdonjog, mind a
hasznélati jogok megszerzése tekintetében: a) a foldmiivesek meglévd agrariizemeinek

%0 Az 0 foldtorvény vitaanyaga,
http://www.kormany.hu/download/1/f1/90000/%C3%BA|%20f%C3%B61dt%C3%B6rv%C3%A9ny%20koncep
ci%C3%B3.pdf letdltés ideje: 2013. aprilis 28.
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Uzem-kiegészitd foldszerzésre iranyuld kivanalmait, b) a foldmiivesek 0 agrariizemeinek
foldigényét. Az 0j foldtorvény célja biztositani a munkaintenziv kulturdk foldigényét,
elésegiteni az Ostermeldk szdmdéra az Onfoglalkoztatasukon keresztiil sajat megélhetésiik
biztositdsat, valamint kiegészitd jovedelem elérését. Az Ostermelék nélkiilozhetetlen
szerepet jatszanak a magyar piacgazdasagban, a korméanyzat tdmogatja birtokaik
kozépbirtokka fejlesztését, ezaltal biztositva jovojiiket. Igy valnanak a csaladi birtokok a
magyar mezOgazdasag gerincévé, melyeken keresztil a videki térségek foglalkoztatasi
szintje is emelkedne. A kormany a nagybirtokok szamat, a gazdasadgok kozotti sulyat es
aranyat csokkenteni akarja, anélkul, hogy felszamolasukra térekedne. A nagyobb birtokok a
nagytomegii és azonos mindségl piacképes mezdgazdasagi termék eldallitasaban kaphatnak
szerepet, valamint lehetdséget adhatnak a munkanélkiiliek visszavezetésére a munka
vilagaba.

Emellett hivatott a magyar féldviszonyokat olyan médon rendezni a Féldforgalmi
torvény, hogy ne kelljen més orszagok - féleg Ausztria - gazdainak magyar foldszerzését,
mint nemkivéanatos jelenséget a jog eszkdzével visszaszoritani. Ez visszavezethetd a tényre,
hogy a hazai foldarak esetenként nagysdgrendekkel elmaradnak a t6liink nyugatabbra 1évo
orszagoketol: Peldaul amig Nyugat-Magyarorszagon 1 hektar fold ara hozzavetdlegesen 700
ezer Ft, addig néhany kilométerrel arrébb, Burgenlandban forintra atszamitva 5 millié Ft
kérul alakul.**

1 Alvincz Jozsef: A "Foldiigyi térvénycsomag” jogszabalyainak agrargazdasagi héttere, kiilonds tekintettel az
Uizemszabalyozasra, Polgari Szemle 2013. oktdber, 9. évfolyam, 3-6. szam,

lasd: http://www.polgariszemle.hu/app/interface.php?view=v_article&ID=555, letdltés ideje: 2013. november
20.
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11.2.2. Mezdgazdasagi fold tulajdonszerzési feltételei

A foldforgalmi torvény szerint a foldszerzésre jogosult személyek lehetnek
maganszemélyek és lehetnek jogi személyek, illetve ezen kategoridkon beliil kiilonb6zd
szabalyok vonatkoznak a magyar és a vellik egy tekintet ald es6 tagallami allampolgarokra,
valamint a kiilfoldi személyekre. Fold tulajdonjogat {6 szabaly szerint magyar
maganszemély és tagallami allampolgar szerezheti meg, jogi személyek kozil csak
meghatarozott célokra és feltételekkel, de a terlleti nagysag korlatozasa nélkil a) az allam,
b) egyhaz és annak bels6 jogi személye, c) jelzalog-hitelintézet, d) telepulési 6nkormanyzat
szerezheti meg.*

Az Fftv. alapjan foldmiives a Magyarorszagon egyéni vallalkozoként, dstermeléként,
csaladi gazdalkodoként, gazdalkodd csalad személyesen kdzremiikodé nagykoru tagjaként,
onfoglalkoztatoként nyilvantartasba vett belfoldi természetes személy, illetve tagallami
allampolgar, aki a mez6- erd6gazdasagi tevékenységet, illetve a mez6-, erddégazdasagi- €s az
azokat kiegészitd tevékenységet fofoglalkozasként vagy mellékfoglalkozasként folytatja és
legalabb kozépfoku mezégazdasagi vagy erdészeti szakiranyl képzettséggel rendelkezik
vagy az a belfoldi természetes személy, illetve tagallami allampolgér, aki mez6gazdasagi
vallalkozo [...] legalabb harom éve folytatja a mez6-, erddgazdasagi termel6-, illetve a
mez8-, erdégazdasagi termeld- és az azokat kiegészitd tevékenységet.** A foldmiivesek
termofold szerzését egyfeldl direkt modon szabdlyozna mennyiségi korlatozasokkal,
masfeldl kozvetetten, a helyben laké foldmiivesek erdteljes timogatdsaval: eldvasarlasi jog,
vasarlasi jog biztositasaval, allami foldpiaci jelenléttel és ellendrzéssel.

A tulajdonszerzési feltételekben érvényesiild eldnyds illetve  hatranyos
megkiilonboztetést ésszerli indokkal lehet alatdmasztani: eldnyds megkiilonboztetésben
részesiilne az a foldmiives, akinek termelési tevékenysége jobban szolgalja a birtokpolitikai
célokat, és foldigénye az Uzemi kozpontja koriil egységes birtoktag kialakitasat szolgalja. A
jogi személyeknél elsésorban a foldhasznalati jogok szerzését szabalyoznad a térvény, a
gazdasagi forgalombdl adodo, illetdleg a szervezeti jogutodlas esetére fennalld
helyzetekben. A foldforgalmi torvény a foldmiiveseken kiviil esé személyek szamara
kizarna a foldhasznalati jogok megszerzését, mivel termeld tevékenység hidnyaban nincs
ésszerti indoka a szerzési jogosultsig megadasanak.>*

Azon tilmenden, hogy fészabaly szerint foldmiives szerezheti meg a fold tulajdon-
és haszndlati jogat, az Uj torveny tovabbi feltételeket allit fel: egyrészt a szerzé féllel
szemben a szerzést megel6zd 5 éven beliil nem Aallapitottdk meg, hogy a szerzési
korlatozasok megkerilésére iranyulo joglgyletet kotott, illetve a szerz6 fél a tulajdonjog
atruhdzéasardl szolo szerzodésben, illetve teljes bizonyitd erejii magédnokiratba vagy
kozokiratba foglaltan nyilatkozzon arrdl, hogy nincs a foéldhasznalatért jaro
ellenszolgaltatasanak teljesitésébdl eredd barmilyen kordbbi foldhasznélattal kapcsolatos

%2 Csak Csilla, Hornyak Zs6fia: Ostermeld: Gazdalkodok lapja, 2013. 4. sz. 7-10. pp.

¥2013. évi CXXIL torvény a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmardl, 5. § (7)

¥ Az 0 foldtorvény vitaanyaga,
http://www.kormany.hu/download/1/f1/90000/%C3%BA|%20f%C3%B61dt%C3%B6rv%C3%A9ny%20koncep
ci%C3%B3.pdf letdltés ideje: 2013. aprilis 28.
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joger6sen megallapitott és fennallo dij-, vagy egyéb tartozasa, valamint szintén e
szerzddésben vallalja vagy okiratban vallalja, hogy a fold hasznalatat masnak nem engedi at,
azt maga hasznélja, és ennek soran eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének, tovabba
vallalja, hogy a foldet a tulajdonszerzés id6pontjatdl szamitott 5 évig mas célra nem
hasznositja.

Tovabbi feltétel a foldtulajdon megszerzésének, hogy sziikség van a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv jovahagyasara, melyet a helyi foldbizottsag véleménye, allasfoglalasa el6z
meg. A helyi gazdalkodoi kozdsseg képviseleti szerve a kozosség tagjai altal megvalasztott
helyi foldbizottsag. A helyi foldbizottsag a teleplilés kdzigazgatasi terliletéhez tartozo foldek
mértékének aranyaban legalabb 3, legfeljebb 9 f6bdl all.

A foldtulajdonszerzés kdrében a jogugyleteket a hatésagi jovahagyas szempontjabdl 3
csoportba tudjuk sorolni: a) a fold adasvételi szerzodéssel torténd megszerzése esetén, b)
egyéb jogcimen torténd tulajdonszerzésekhez kapcsolddo hatdsagi jovahagyas, ¢) hatosagi
jévahagyashoz nem kotott foldszerzések.

Az adasvételi szerzddések hatosagi jovahagydsa esetén a mezdgazdasagi igazgatési
szerv a jegyzOtdl beérkezd dokumentéciot eldszor formai vizsgalatnak veti ala és 15 napon
belll dont ezek alapjan a jovahagyas megtagadasarol, amelyre egyebekben a torvényben
meghatarozottan felsorolt esetekben van lehetdség. Ha nem keriil sor elsé korben a
joévéhagyas megtagadasara, akkor megkeresi a helyi foldbizottsagot allasfoglalasanak
eléterjesztésére, amely a helyi viszonyok figyelembe vételével a kdztudomasu tények
alapjan a torvényben meghatarozott szempontok alapjan keriil kialakitasra: a) az adasvételi
szerz6dés alkalmas-e a tulajdonszerzési korlatozas megkerllésére, b ) megéllapithaté-e,
hogy a felek mar e torveny hatalybalépése elott megallapodtak a tulajdonjog atruhazasaban,
de az adasvételi szerzddést csak a jelen eljaras keretében I1éptetnék egyikiik nyilatkozataval,
illetve harmadik személy jognyilatkozatdnak megtételével hatdlyba, c) az adasvételi
szerzOdés jovahagyasa esetén az adas-vételi szerzOdés szerinti vevd, illetve a jegyzék
szerinti, az elsd helyen allo eldvasarlasra jogosult, vagy ha tobb eldvasarlasra jogosult all az
elsé helyen, akkor valamennyi elsé helyen allo eldvasarlasra jogosult ca) alkalmas-e az
adas-vételi szerz6dés meghatarozott kotelezettségvallalasok teljesitésére, cb) elnyer-e olyan
jogi helyzetet, amelynek révén a jovOben az eldvasarlasi jogat visszaélésszerlien
gyakorolhatja, vagy cc) indokolhaté gazdasagi szukséglet nélkil, felhalmozasi célbdl
szerezné meg a fold tulajdonjogat; d) az ellenérték a fold forgalmi értékével aranyban all-e, s
ha nem, az aradnytalansdggal a vevd eldvasarlasra jogosultat tartott tdvol az eldvasarlasi
joganak gyakorlasatol. > A helyi foldbizottsdg ezen értékelést az Gsszes elévasarlasra
jogosult tekintetében koteles azonos szempontok szerint elvégezni, donthet Ggy, hogy tobb
eldvasarlasra jogosultat tamogat, illetve donthet gy is, hogy nem tdmogatja egyik
elévasarlasra jogosult esetében sem az adasvételi szerz6dést. Ebben az esetben viszont
koteles allast foglalnia abban, hogy az adasvételi szerzddés szerinti vevovel tdmogatja-e az
adasvételi szerzddés jovahagyasat.

Amennyiben a helyi foldbizottsag nem foglal allast a 15 napos hataridon beliil, ugy a
mezdgazdasagi igazgatasi szerv egy alkalommal jabb 15 napos hataridével felhivja az
allasfoglalasanak kiaddsara. A mezdégazdasagi igazgatasi szerv e hataridd elteltével az

%52013. évi CXXIL torvény a mezé- és erddgazdasagi foldek forgalmarol, 24. §
17



adasvételi szerz0dés jovahagyasat megtagadja, ha a helyi foldbizottsag a) allasfoglalasa
alapjaban egyik eldvasarlasra jogosulttal és az adasvételi szerzédés szerinti vevovel sem
timogatja az adasvételi szerz6dés jovahagyasat, b) a felhivas ellenére sem foglalt allast.
Ezen kiviil a mezdgazdasagi igazgatasi szervnek meg kell tagadnia az adasvételi szerzddés
jovahagyasat, ha utobb megallapitja, hogy az eldzetes vizsgalat illetve ellen6rzés sordn mar
az adasvételi szerz6dés jovahagyasanak megtagadasanak lett volna helye, valamint ha a
helyi foldbizottsag altal tdmogatott el0vasarlasra jogosulttal vagy jogosultakkal, illetve az
adasvételi szerz6dés szerinti vevOvel szemben megallapitja, hogy a) a helyi féldbizottsag
értékelesével ellentétes kovetkeztetésre jut, b) a birtokdban allé fold jogellenes mas célu
hasznositasa, vagy a hasznositasi kotelezettség megsértése miatt az ingatlaniigyi hatosag
jogerésen foldvédelmi birsagot szabott ki, c¢) jogerdsen megallapitott foldhasznalati
dijtartozas all fenn. Megtagadhatja a mez6gazdasagi igazgatasi szerv az adasvételi szerz6dés
jovéhagyasat a fent emlitett eseteken kivil, a) ha a helyi foldbizottsag altal tdmogatott
eldvasarlasra jogosulttal vagy jogosultakkal, illetve az adasvételi szerz6dés szerinti vevdvel
szemben a helyi foldbizottsag értékelésével ellenkez6 kovetkeztetésre jut, vagy b) az
adasvétel ésszerlitlen birtokszerkezetet eredményezne.

Az adéasvételnek nem mindsiild jogiigyletek esetén is meg kell kérni a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv jovahagyasat. Ebben a kdrben specilis szabalyokat allapit meg a térvény az
elbirtoklassal torténd foldtulajdon szerzés, a végintézkedéssel torténd szerzés, illetve a
kiilonb6z6 eljarasok keretében tartott arverés vagy palyaztatds utjan torténd foldtulajdon
szerzés esetkorére is.*® Altalanossagban elmondhato, hogy a mezégazdasagi igazgatasi szerv
hatarozata ellen birosagi eljaras kezdeményezhetd, egyéb jogorvoslat nem vehetd igénybe.

Hatosagi jovahagyas nem sziikséges az a) az allam tulajdonszerzéséhez, b) az allam,
illetve az 6nkormanyzat tulajdonaban allé fold elidegenitéséhez. c) a fold tulajdonjoganak
ajandékozas jogcimén torténd atruhazasahoz;d) a kdzeli hozzatartozok kozotti tulajdonjog
atruhazasahoz, e) a tulajdonostarsak kozoétti tulajdonjog atruhdzashoz, ha ezzel a kdzos
tulajdon megsziintetésére kertil sor, f) a féldnek jogszabalyban foglalt mddon, tdmogatas
feltételeként mas foldmiives részére vald atadasaval megvalosuld adas-vételhez, g)a
telekalakitasi engedélyezési eljaras keretében torténd tulajdonszerzéshez, h)a jogi
szemelyek e torvényben meghatarozott tulajdonszerzéséhez. A mezbgazdasagi igazgatasi
szerv kérelemre igazolast allit ki arr6l, hogy a tulajdonjog atruhazasarol szold szerzédés
hatalyossagahoz az e torvény eldirdsai alapjan nem kell a j(’)vélhagyésa.37

11.2.3. A foldtulajdonszerzést tiltd rendelkezesek

Az j torvény a foldtulajdonszerzést illetden egyrészt a személyi kor tekintetében,
masrészt a megszerezhetd fold teriiletében tér el a jelenleg hatidlyos torvénytdl. A
foldforgalmi térvény rendelkezései szerint mezdgazdasagi fold tulajdonjogat nem szerezheti
meg: a) kulfoldi természetes szemely, b) az allamon Kkivili mas allam, illetve annak

% 2013. évi CXXIL térvény a mezé- és erdégazdasagi foldek forgalmarol, 31.-35. §
72013. évi CXXIL torvény a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarol, 36. §
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valamely tartoméanya, helyhatdsaga, ezek barmely szerve, c¢) az e térvényben meghatarozott
esetek kivételével jogi személy.*®Lényeges kiilénbség, hogy a maximalis szerzési mérték a
torvény szerint a korébbi személyként jar6 300 hektar helyett foldmiives személyként
amennyiben kozeli hozzétartozdjatdl vasarol foldet maximum 300 hektar mértékig torténhet,
nem foldmiives maganszemély maximélisan 1 hektar fold tulajdonjogat szerezheti meg.>

A foldszerzési maximum bizonyos esetekben tulléphetd. Az egyik ilyen eset feltétele
az, hogy a tulajdon szerz6 személynek 2014. majus 1. napjan - az emlitett féldmoratorium
lejartaval - legyen sajat tulajdonu foldterlilete. Ha ezt a teriletet Kisajatitjak, akkor a
kartalanitasi O0sszegbdl vasarolt foldteriiletre nem vonatkozik korlatozas. Ez abban az
esetben is fennéll, ha a fold kozos tulajdonjogat kivanjak megszintetni. A kdzos tulajdon
megsziintetésének kiilonbdzé modozatai ismertek; a természetbeni megosztas, az egyik fél
altali megvasarlas, a kdzos ertekesités. A foldszerzési maximum atlépésére a torvény annak
a félnek ad lehetOséget, aki a kozos tulajdon megszintetése soran foldterlletet szerez, tehat
az ellenértékbdl vasarolt foldteriiletekre tovabbra is vonatkoznak a korlatok. A harmadik
specialis esetkor a foldon fennalld hazastarsi vagyonk6zosseg megsziuntetése soran kertl
valamelyik fél tulajdonaba.*’ A foldszerzési maximumot azzal az eltéréssel kell alkalmazni,
hogy a szerzd fél tulajdondban és haszonélvezetében allo foldteriilet hektarban kifejezett
térmértéke mennyiségének husszorosa, valamint a mar tulajdonaban allé és megszerzésre
keriil6 részarany-tulajdon Osszesitett aranykorona értéke mennyiségének egyuttes dsszege
legfeljebb 6000 lehet.* A foldmiives, valamint a mez6gazdasagi termeld szervezet a fold
birtokat - a mar birtokaban 1évé fold teriiletnagysaganak a beszamitasaval - legfeljebb 1200
hektar mértékéig szerezheti meg. Az allattarté telep lizemeltetbje, a szantofoldi és kertészeti
novényfajok vetdmagjanak eldallitdja esetében a birtokmaximum mértéke 1800 hektar
teruletnagysag.

% 2013. évi CXXIL. torvény a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarol, 9. § a,b,c, pontok.
%92013. évi CXXIL. torvény a mezé- és erdégazdasagi foldek forgalmarol, 16. § (1)
“02013. évi CXXIL térvény a mezé- és erdégazdasagi foldek forgalmarol, 17. § a,b,c pontok.
*12013. évi CXXIL. torvény a mezé- és erdégazdasagi foldek forgalmarol, 16. § (4)
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I11. A spekulécids foldszerzések elleni fellepés

1.1, A tulajdon datruhazdsi szerzodések eljardsi szabdlyai

Az Fftv. tartalmazza a tulajdoni jogok atruhazésara, haszonélvezeti jogok alapitaséra
vonatkozo eljarasi szabalyokat is. A mezd-, erdégazdasagi hasznositasi fold tulajdonjoganak
atruhazasara, illetve arra haszonélvezeti jog alapitasara vonatkozo szerz6dést az alairastol
szamitott 8 napon belil meg kell kildeni a fold fekvése szerint illetékes telepilési
onkormanyzat jegyzdjének kozzététel, illetve a jegyz6 altal a véleményezési jogkorrel
felhatalmazott helyi foldbizottsag részére torténd tovabbitas céljabol.* E kozzététel célja
egyrészt, hogy az eldvasarlasra jogosultak megismerjék a szerzddés tartalmat, masrészt a
szerzési korlatok és tilalmak ellendrzésére ad lehetdséget. A kozzététel hataridejének
leteltével a jegyzo a felek altal elfogadott ajanlatot 5 napon beliil tovabbi intézkedés céljabol
megkiildi a jogligylet engedélyezésére illetékes hatosagnak, a szerz6dés masolati példanyat a
Nemzeti Foldalapkezeld Szervezetnek (NFA). A szerz6dés véleményezésére felhatalmazott
helyi foldbizottsdg legkésObb a jogiigylet részére tortént ataddsat kovetd 6t napon beliil
alakitja ki az iiggyel kapcsolatos allaspontjat a kovetkezd kérdésekben: a) a jogiigylet
0sszhangban van-e az altalanos birtokpolitikai célokkal, b) a vételar és a helyben kialakult
forgalmi érték viszonya. A helyi foldbizottsag a szerz6dés engedélyezésére, szerzddés egyes
feltételei modositasara, a szerz6dés engedélyezésének megtagadasara tehet javaslatot.
Nyilatkozatdt a jogugylet engedélyezésere illetékes hatosagnak cimezve a telepllési
onkorményzat jegyzdje utjan, vagy kozvetleniil az illetékes hatdésagnak kiildi meg.43

111.2. Az elovasarldsi jog

Az elévasarlasi jog ,, az adasvételi szerz6dés korében a leendd vevot megilletd,
feltételhez kotott egyoldald alakitd jog, amely feltétel fennalltaval a jogosult nyilatkozataval
a masik felet, az eladdt konszenzus hidnyaban is a szerz6dés vele vald létrehozataldra
kényszeritheti.** A hatalyos elévésarlasi jog szabalyozasat a Polgari Torvénykényv teremti
meg. A Ptk. 373. § (1) bekezdése szerint ,, Ha a tulajdonos meghatarozott dologra nézve
irasbeli megallapodassal eldvasarlasi jogot enged, és a dolgot el akarja adni, a kapott
ajanlatot a szerz6dés megkotése eldtt koteles az eldvasarlasra jogosulttal kozolni.”

*22013. évi CXXIL. torvény a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarol, 21. § (1) bekezdés

#2013. évi CXXIL torvény a mezé- és erdégazdasagi foldek forgalmarol, 24. § (1) bekezdés

“ A hatalyos el6vasarlasi jog alakulasarol lasd: Szilagyi Janos Ede: A terméfoldek torvényes elévasarlasi
jogéanak alakulésardl, kiilonds tekintettel a rendszervaltas utani jogfejlédésre, Sectio Juridica et Politica, Miskolc,
Tomus XXIV. 2006, 511-525. pp. illetve Bobvos Pal: A termdfoldre vonatkozo eldvasarlasi jog szabalyozasa,
Acta Universitatis Szegediensis Acta Juridica et Politica, Tomus LXVI. Fasc. 3, Szeged, 2004, 16-18. pp.
valamint Fodor Laszl6: Agrarjog. Kossuth Egyetemi Kiado, Debrecen, 2005, 122-124. pp.
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Ugyanezen § (6) bekezdése ugy szodl, hogy az eldvasarlasi jogra vonatkozo rendelkezéseket
a jogszabalyon alapul6 el6vasarlasi jogra is alkalmazni kell.*

A termdfoldre vonatkozo eldvasarlasi jog szabdlyait a foldforgalmi torvény
tartalmazza, azonban ez a szabalyozas nehezen kovethetd. Az elévasarlasi jog sorrendjében
- jelenleg hatalyos torvényiinkkel megegyez6en — a Magyar Allam az elsé. A Magyar Allam
nevében az eldvasarlasi jogot kozvetleniil a Nemzeti Foldalapkezelé szervezet (NFA)
gyakorolja.** Amennyiben a Magyar Allam nevében az NFA nem ¢l az elévasarlasi joggal,
az eldvasarlasi jog megilleti a foldet hasznaldo olyan foldmiivest, aki a) helyben lako
szomszédnak mindsiil, b) aki helyben lakonak mindsiil, vagy c) akinek lakohelye vagy a
mez6gazdasagi Uzemkdzpontja legaldbb 3 éve azon a telepllésen van, amelynek
kozigazgatdsi hatdra az adas-vétel targyat képez6 fold fekvése szerinti telepiilés
kozigazgatasi hataratol kozaton vagy kozforgalom eldl el nem zart maganuton legfeljebb 20
km tavolsagra van. Az elévasarlasra jogosultak sorrendjében a fenti harom pontban emlitett
foldmiivest megeldzi a szanto, rét, legeld, vagy fasitott teriilet miivelési agban nyilvantartott
fold eladasa esetén az a foldmives, aki a fold fekvése szerinti telepiilésen az elévasarlasi
joga gyakorldsat megel6zden legalabb 1 ¢éve Aallattartdo telepet {izemeltet, ¢és a
tulajdonszerzésének a célja az Allattartdshoz sziikséges takarmany-elballitds biztositasa,
illetve a szanto, kert, sz616, gylimolcsos miivelési agban nyilvantartott fold eladasa esetén az
a foldmilives, aki szadmdara a tulajdonszerzés célja fOldrajzi darujelzéssel, tovabba
eredetmegjeloléssel ellatott termék eldallitasa és feldolgozasa, vagy okologiai gazdalkodas
folytatdsa, valamint a kozos tulajdonban allé fold esetében a tulajdonostars tulajdoni
hanyadanak harmadik személy javara torténd eladasa esetén a foldmiives tulajdonostérs.MA
foldmiivesek jogosulti csoportjan beliil az eldvasarlasra jogosultak sorrendje a kovetkezd: a)
a csaladi gazdalkodd, illetve a csaladi gazdalkodo csalad tagja, b) a fiatal foldmiives, c)
palyakezdd gazdalkodo.

A torvény szerinti elfvasarlasi jog nem all fenn: a) a kozeli hozzatartozok kozotti
adas-vétel , b) a tulajdonostarsak kozotti, a kozos tulajdon megsziintetését eredményezd
adas-vétel, c) a foldnek jogszabalyban foglalt modon, tdmogatas feltételeként mas
foldmiives részére vald atadasaval megvaldsuld adas-vétel, d) a telepllési onkormanyzat
kozfoglalkoztatas é€s telepiilésfejlesztés céljabol torténd adasvétel esetén.

111.3. A zsebszerzddések elleni fellépes

Azokat a szerzOdéseket, melyek a jogszabily megkeriilésére szolgalnak,
zsebszerzddésnek nevezte el a koznyelv. A zsebszerzddés egyfajta szinlelt szerzddés, a
valodi szerz6dési akaratot leplezi a szinlelt szerzodés, ezaltal lehetévé téve a jogszabalyok
megkeriilését. A term6fold vonatkozasaban zsebszerzddésrdl beszéliink, amikor a hattérben
olyan személy szerzi meg a fold tulajdonjogat, akiknek a szerzoképessége kizart, vagy

® Leszkoven Laszlo: A termdfoldet érintd el@vasarlasi jog egyes kérdései, Sectio Juridica et Politica, Miskolc,
Tomus XXI1. 2004, 393-403. pp.

%6 2013. évi CXXIL. torvény a mezé- és erdégazdasagi foldek forgalmarol, 22. §

472013. évi CXXIL torvény a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarol, 18. § (1), (2) bekezdés
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meghaladja a teriiletmértéket vagy aranykorona-értéket a szerzés. igy nem csak kulfoldi
allampolgarok kotnek zsebszerzédéseket, hanem a magyar allampolgarok is.*®

A rendszervaltast kovetéen az dllami gazdasagokhoz ¢és a mezdgazdasagi
termeldszovetkezetekhez kényszer utjan keriilt foldeket és erddket jeloltek ki karpotlasul.
Akik koruknal fogva, vagy hozzaértés hianyaban nem tudtak eleget tenni foldmiivelési
kotelezettségiiknek, eladtak karpotlasi jegyeiket. A vevo az eredeti jogosult megbizottjaként
vett részt a karpotlasi arverésen. A tényleges adasvetel mindig a derogacio lejartat kovetéen
érvényesiilt és sosem kerlilt nyilvanossagra, az 1990 és 1994 kozotti idoszakban ezzel a
modszerrel kiilfoldi maganszemélyek is szerezhettek magyar term6fold tulajdont. 9 A
késébbi zsebszerzédések a Tft. korlatozd rendelkezéseinek kijatszasara sziilettek. A
zsebszerzOdések kiszoritasara sziiletett az 1088/2001. (VIIL.8.) korményhatérozat, melynek
célija a termd6foldtulajdon szerzését korlatozo rendelkezések kijatszasara iranyul0
szerzOdések feltarasa a foldhasznadlati ellendrzési rendszeren keresztiil. A zsebszerzddések
felszamoldsa sordn figyelemmel kell lenni arra, hogy az ilyen szerzédéseket kotd
foldtulajdonosokat nem érheti hatrany, és az eladokat sztondzni kell a zsebszerzédések
feltarasara.”® E kormanyhatarozat nem valtotta ki a remélt hatést, ugyanis az ilyen szerzédést
kotdknek nem allt érdekében a megszerzett f6ldtél megvalni.

A zsebszerzddések szamtalan format Olthetnek, az adott szerzodés kikotései, a
szinlelt és a valddi, elérend6 célhoz vezetd joghézag szerint lehet elkiiloniteni 6ket. Eszerint
a zsebszerzddések tipusuk szerint lehetnek: a) adasvételi szerzddések, b) végrendelet, c)
tartasi szerzOdés, d) Oroklési szerzddés, e) bérleti szerzddés, haszonbérlet, f) miivelésbol
kivonds, mas célu hasznositas, g) ,,stroman”, h) term6foldtulajdonnal rendelkezd gazdasagi
tarsasdgban Uzletrész megszerzése. A zsebszerzédések egyik alaptipusa az adasvételi
szerzOdés, a szerz6dé felek kozott termo6fold adasvételérdl szold olyan megallapodas
szlletik, amelyet nem foglalnak irasba, igy nincs nyoma, de mindkét fél betartja. 1999-ig
Magyarorszagon nem volt féldhasznalati nyilvantartas, igy a kilfoldieknek ez az opcid
lehetéséget adott a term6fold megszerzésére. A foldhasznalati nyilvantartas bevezetése utan
azonban ez a lehetdség mar nem allt fenn, igy az ilyen adéasvételi szerzddések leplezett
formaban jelentek meg: szivességi foldhasznalat, haszonbérlet, 2002-ig haszonélvezetként
is, ami akar a vevo élete végéig is szolhatott. Az Orszaggyiilés dontése alapjan 2002. januar
1. napjatél haszonélvezeti jog kulfoldi személy szamara nem alapithat6. Amennyiben az
ilyen szinlelt szerz6dések szinlelt volta bir6sagi peres eljaras keretében bizonyitast nyer, ugy
a szerz6dés semmis, am a bizonyitas az, ami nehézségekbe utkozik, mivel a felek
egybehangz6 allitasa esetén a hatdsag kénytelen elfogadni a szerzddés jogcimét.

A végintézkedési képesség a Ptk. altal biztositott lehetdség arra, hogy valaki halala
esetére rendelkezzen. Egyoldall aktus, tehat elenged6 a végrendelkezé nyilatkozata. A
torvény szerint azonban veégrendelet Utjan sem oOrokolhet kalfoldi, kivéve ha a kilfoldi
torvényes ©rokos, azaz rokon. A végrendelet dtjan a kualfoldiek a moratérium lejartat
kovetden szerezhetik meg jogszeriien a f61d tulajdonjogat.

“8 Kozma Agota: Zsebszerzédések, Glossa Iuridica, II1. évfolyam, 1. szam 72-77. pp.

* Lanyiné Toldi Judit: Harc a zsebszerzdések ellen — kozjogi korlatok és kozjegyz6i kozremikodés a
term6folddel kapcsolatos jogiigyletekben, Kozjegyzok kozlonye, 2013. LX. évfolyam, 2. szam, 16-25. pp.
%01088/2001. (V111.8.) kormanyhatérozat
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A tartasi szerz6dés alapjan a kotelezett koteles szolgaltatni mindazt, ami a jogosult
eltartasahoz sziikséges. A szerzGdést az ingatlan-nyilvantartasba be lehet jegyezni, &m az
ilyen tipusu zsebszerzédéseket természetesen nem nyujtjak be a foldhivatalhoz. Ennek
veszélye a kotelezettre nézve, hogy a jogosult szabadon rendelkezhet az ingatlannal.

Az oroklési szerz6dést a Tft. korlatozas mentes szerzésmodnak ismeri el a kiilfoldiek
esetében, a belfoldiek esetében a szerzési korlat mértékéig elismert az 6roklés. Az oroklési
szerzOdés azért ad nagyobb biztonsagot a kiilfoldiek szamara, mert azt az 6rokhagyd nem
modosithatja egyoldaltan.

A foldhasznald kotelezettsége a term6fold miivelési aganak megfeleld hasznositas.
Azonban az ingatlanigyi hatdsdg engedélyével a terméfoldet lehet mas célra is hasznositani,
igy ha a termofold elveszti term6fold-jellegét, tgy miivelésbol kivondsrol beszéliink, ezaltal
a foldtertilet belteriiletté nyilvanitasat lehetové téve, példaul épitési telkek, ipartelepek. A
fold tulajdonosa kezdeményezi a miivelésbdl kivonast, mely miutan elvesztette term6fold-
jellegét, kulfoldi altal is megvasarolhato.

A stroman fogalma nem jogi kategdria. Német eredetli kifejezés, jelentése a
»valosagban irdnyito, ténykedd személy leplezésére a nyilvanossag elott szerepld személy”.
Tehat a stroman az a személy, aki a kiilfoldi helyett vasarolta meg a termdéfoldeket, hiszen a
kalfoldi esetében fennallnak a szerzési tilalmak. A foldek vételarat nyilvanvaléan a kilfoldi
fizeti meg, a strbman nevét adja az lizlethez.

A termofoldtulajdonnal rendelkezé gazdasagi tarsasagban val6 lizletrész megszerzése
a rendszervaltast kovetd id0szakra jellemzd, 1989. januar 1-t6]1 a gazdasagi tarsasagokrol
sz0l6 1988. évi VI. torvény 7. § (1) bekezdése alapjan kilfoldiek gazdasagi tarsasag
alapitasaban, illetve tarsasagban tagként részt vehettek, ha hazai joguk szerint céggel
rendelkeznek, vagy Oket a hazai joguk szerint vallalati nyilvantartasba bevezették. A fenti
szabalyozas hatalyon Kivul helyezésére 1990. aprilis 1. napjan kerllt sor. A rendszervaltast
kévetéen rovid ideig a gazdasagi tarsasagok is szerezhettek term6£old tulajdont.

A Dbefektetési célu (spekulacios) foldvasarlasok a magyar mezdgazdasag
versenyképességének szinte egyediili piaci jellegli elényét szamoljak fel a termeléstol
elvalasztott modon, kizarolag tékejovedelem forméjaban manifesztalodo forraskivonassal. A
termOfold vasarlasanak alapvetden hosszi tava elkdtelezodést kéne feltételeznie. A
befektetési céllal torténd vasarlas nemzetgazdasagilag kifejezetten karos hatasokat generdl: a
foldarak a termeléstdl elszakadva emelkedésbe kezdenek, ami alapvetéen megneheziti egy
esetleges 1j szerepld piacra lépését, de a mezdgazdasag alacsony jovedelmezdségébol
eredéen mar jelen levd piaci szerepld tovabbi fejlesztésének is gatat szab. A foldarak
emelkedése a bérleti dijak emelkedését is magéaval hozza, ami tovabb gytirizik a termelési
koltségeken keresztiil az élelmiszer arakba, ezaltal egyrészrdl inflacidt gerjeszt, masrészrol
teret nyit az import termékek elétt.>?

Szamos megoldasi javaslat sziiletett a zsebszerz6dések felszamolasara: a) a
jogugyletek formai és tartalmi kévetelményeinek szigoritasa, b) Ujabb szerzési korlatok a
korabban mentességet élvezd targyi és alanyi korben, c) a jogszabdlyi rendelkezéseknek
megfeleld hasznalat és hasznositds szigorubb ellendrzése, d) kozhiteles foldhaszndlati

51 Kozma Agota : Zsebszerzédések, Glossa Iuridica, IIL. évfolyam, 1. szam, 72-77. pp.
%2 Andréka Tamas: Birtokpolitikai tivlatok a hazai mez6gazdasag versenyképességének szolgalatiban, Az
eurdpai foldszabalyozas aktualis kihivasai, Novotni Kiadd, Miskolc, 2010, 7-20. pp.
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nyilvantartasi rendszer kiépitése és jogsértés észlelésekor a nyilvantartasi hatdsag kozvetlen
fellépésének biztositdsa, e) a korabbi zsebszerzoédések onkéntes feltdrasanak szorgalmazasa
biintetlenség és piaci aron torténd allami felvasarlas biztositasaval®, f) 6nalld biintetd
tényallas ¢és ahhoz kapcsolodd biintetd szankciok kidolgozasa a zsebszerzddések
1étrejottében kdzremitkddo valamennyi félre kiterjedd hatéllya1.54

A féldforgalmi torvény az tigyész szamara ad perinditasi lehet6séget a foldtérvény
rendelkezéseibe iitk6z6 jogligyletek ellen, melyet tovabb bdvitene az engedélyezd
allamigazgatdsagi hatosag feletti torvenyessegi felligyeleti jog. Amennyiben a szerzési
korlatozasokba, tilalmakba Utkozik a szerzédés, Ggy az egész szerz6dés érvénytelen, a
szerz6dés megkotése eldtti tulajdoni viszonyok allnak fenn, a zsebszerzddést kotott felek
elszamolhatnak egymas kozott, de birdsagi uton a szerzddésekre kifizetett pénzek nem
kikényszerithetSk.”

A foldforgalom torvényességét eldsegitendd tényallasok keriiltek bevezetésre az uj
Biinteté torvénykdnyvben®®, amely 2013. judlius 1. napjan 1ép hatalyba. Az (ij Btk. 349. § (1)
szerint, aki a) termdfold tulajdonjogdnak megszerzése, b) termdfoldre vonatkozéd
haszonélvezeti jog vagy hasznalat joganak alapitdsa céljabol az ezekre vonatkozd
jogszabadlyi tilalom vagy korlatozés kijatszasaval semmis szerz6dést kot, blintett miatt egy
évtol ot évig terjedd szabadsagvesztéssel bilintetendd. Az az ligyvéd, jogtanacsos, kozjegyzo
aki kozremiikodott ilyen szinlelt szerzédés megkotésében, szintén az (1) bekezdés szerint
biintetendd. Korlatlanul enyhithetd az (1) bekezdés szerinti blincselekmény elkovetdjének a
biintetése, amennyiben a biincselekményt, miel6tt az a hatésag tudomasara jutott volna, a
hat6sagnak bejelenti, és az elkovetés koriilményeit feltarja.>’

A foldhasznalati nyilvantartasi eljarasra vonatkoz6 szabalyok 2013. januar 1-jével ,
illetve 2013. februar 1-jével megvaltoztak. Ezen rendelkezés a 2012. december 31-ig
foldhasznalati nyilvantartasba bejegyzett foldhasznalokra vonatkozik. Adatszolgaltatasi
kotelezettséguknek 2013. marcius 30. napjaig azonositd adatkdzlési adatlapon tehetnek
eleget, melyet a hasznalt foldterlilet fekvése szerint illetékes jarasi foldhivatalhoz kell
benyGjtani. Ha a foldhasznald tobb jardsi foldhivatal illetékessegi terliletéhez tartozd
termofoldet hasznal, ugy a bejelentését kizardlag egy foldhivatal felé kell megtennie azzal,
hogy az adatlapon fel kell tiintetnie azoknak a telepiléseknek a nevét, amelyeken a
nyilvantartasba vett fdldhasznalataval érintett foldrészletek vannak. A foldhivatal
foldhasznalati birsaggal sujthatja azt a bejegyzett foldhasznaldt, aki adatszolgéaltatasi
kotelezettségének hataridon beliill nem tesz eleget. 2013. januar 1-jével a foldhasznaloknak
teriileti mértéktdl fliggetleniill minden term6fold, valamint mezd-, és erddgazdasagi
beltertileti fold — kivéve az erd6 miivelési agu teriiletek — hasznalatat be kell jelentenilk a
foldhivatal fele. A hasznalat, a hasznalatban bekdvetkezett valtozas, valamint a hasznalat
megsziinése bejelentésekor a maganszemély foldhasznalok kotelesek megadni — az eddigi
adatokon tul — a személyi azonositdjukat es az allampolgarsagukat, a gazdalkodo szervezet

%%1088/2001. (VI11.8.) kormanyhatérozat

* Lanyiné Toldi Judit: Harc a zsebszerz6dések ellen — kozjogi korlatok és kozjegyz6i kozremikodés a
term6folddel kapcsolatos jogiigyletekben, Kozjegyzok kozlonye, 2013. LX. évfolyam, 2. szam, 16-25. pp.
%52013. évi CXXIL. torvény a mezé- és erdégazdasagi foldek forgalmarol, 79-81. §.

%62012. évi C. torvény a Biinteté Térvénykonyvrél

7 Btk. XXXIII. fejezet, 349. §.
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foldhasznalok pedig a statisztikai azonositojukat, illetve cégek esetében a
cégjegyzékszamukat.®®

%8 http://www.kormany.hu/hu/videkfejlesztesi-miniszterium/kozigazgatasi-allamtitkarsag/hirek/a-foldhasznalati-
nyilvantartas-fontosabb-valtozasairol, let6ltés ideje: 2013. aprilis 26.
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IV. Unids kitekintés — joggyakorlat

IV.1. Az Eurdpai Unié termdfold-szabélyozasa

Az Eurépai Uni6 szabélyozési rendszerét® tekintve szamos, a terméfold-szabélyozast
érintd unids szaballyal taldlkozunk, mégis az allapithato meg, hogy a termdéfoldekre
vonatkozé szabalyozds, még ha az Eurdpai Uni6o altal befolyasolt mddon is, de
nagymértékben megmaradt tagallami hataskdrben. Az uniés jog forrasait tekintve
megkiilonboztethetiink elsddleges jogforrasokat (Europai Uni6 alapszerzddései, kiilondsen
az Europai Uniorol szolo szerzddés [EUSZ], az Eurdopai Unid miikodésérdl szolo szerzddés
[EUMSZ]), illetve masodlagos jogforrasokat (azaz az unids intézmények altal alkotott
jogszabalyokat: rendelet, irdnyelv, hatarozat, ajanlas és vélemény, Kozos Agrarpolitika
[annak ellenére, hogy bizonyos normai az elsddleges jogforrasok kozé sorolhato]), bizonyos
vonatkozasaiban az EU és a tagéallamok &ltal kotott nemzetkozi egyezményeket.® A fent
emlitett joganyag terjedelmére tekintettel dolgozatomban az Eurdpai Unié termdfold-
szabalyozasi rendszerébdl a Kozos Agrarpolitika szabalyait, valamint az Europai Birdsag
joggyakorlatat részletezem.

IV.2. A Kozos Agrarpolitika kialakulasa

A mezbégazdasag Magyarorszagon és az Eurdpai Unidban is kiemelt jelentdségli
mind tarsadalmi, mind gazdasagi szempontbol. Tekintettel arra, hogy az Unié tagallamai
eltéré gazdasagi helyzetliek, agrarjogi szabalyozasuk tekintetében is jelentdsen eltérnek, az
Eurdpai Gazdasagi Ko6z0sség (EGK) nem hozott létre egybdl egységes mezdgazdasagi
politikat, ugyanakkor mar a Rémai Szerz6dés 39. cikke kikototte, hogy létre kell hozni a
Kozos Agrérpolitikat™ ( tovabbiakban: KAP; Common Agricultural Policy).

Az EGK alapszerz6désében ot alapvetd célt tliztek ki: a) a mezdgazdasag
termelékenységének ndvelése (a miiszaki fejlddés elémozditdsaval, valamint a
mezdgazdasagi termékek ésszerli fejlesztésének és a termelési tényezdk legjobb
hasznositasanak biztositasa révén, b) a mezdgazdasagi termelésbdl él6k szamara megfeleld
¢letszinvonal biztositasa (kiilondsen egy jovedelmiik novelésével, c) a mezdgazdasagi
termékek piacainak stabilizalasa, d) az élelmiszer-ellatas biztonsaganak garantalasa, e)
annak biztositasa, hogy a fogyasztok redlis aron jussanak az élelmiszerekhez. A fenti okok
miatt a mezdgazdasagban eltérd piaci feltételeket dolgoztak ki, mint a tobbi termék esetében.
1958-ban, az olaszorszagi Stresdban harom alapelvet hataroztak meg. Az els6 az egységes
piac elve: az egységes piacon a tagorszagokban eldallitott termékek korlatozasoktol

% Az unids szabalyozasrol bévebben lasd: Fodor Laszl6: A multifunkcionalis és fenntarthaté mezégazdasag
eurdpai modellje, Pro Futuro : A jov6 nemzedékek joga, 2012. 2.évfolyam 2. sz. 128-137. pp.

%0 Szilagyi Janos Ede: Az Eur6pai Unid terméfold-szabéalyozasa az Eurépai Birésag joggyakorlatanak tiikrében,
Az eurdpai foldszabalyozas aktudlis kihivasai, Novotni Kiadd, Miskolc, 2010, 269-281. pp.

81 EUM-Szerz6dés 38-44. cikk (kordbban: EK-szerzédés) 32-38. cikk
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mentesen jelenhetnek meg. Az egyenld piaci esély érdekében a termelést és a piacot
szabalyozo, a keresletet-kinalatot befolydsold eszkdzoket, a tamogatasokat, a termékek
mindségi, allat-egészségugyi €s egyéb eldirasait egységesiteni kell. A k6zdsségi preferencia
elve szerint biztositani kell, hogy az egységes piacon a Kozdsségen belil termelt termékek
elényt élvezzenek a harmadik orszagokbdl behozottakkal, ennek segitségével pedig a
vilagpiaci aringadozasokkal szemben. Ennek érdekében a hazai termékeket tamogatjak,
emellett erés importvédelmet alkalmaznak. A pénzigyi szolidaritas elve alapjan a
tagorszagok a KAP mukodtetési koltségeit mezdgazdasagi termelésiik nagysagatol ¢€s
nemzetgazdasagi sulyatol fliggetleniil, egységes érvényli szabalyok szerint megallapitott
pénziigyi hozzdjaruldssal viselik. A termeldk részére egységes, a kozOsségi szinten
megszabott normativak szerinti timogatésok kerilnek kifizetésre.

IV.3. A Kdzds Agrarpolitika hatalya, kedvezmeényezettjei

A KAP-szabalyozés érvényes valamennyi az EU-tagorszagokban eldallitott, illetve
oda behozott feldolgozatlan, vagy csak elsddlegesen feldolgozott mezdgazdasagi termékre. A
feldolgozott termékekre (élelmiszerekre) mez6gazdasdgi alapanyag-hanyaduk erejéig
vonatkozik a szabdlyozds. A KAP keretében nyujtott tdmogatasok dontd részét a
mezdgazdasagi termeldk kapjak. Mezdgazdasagi termeldnek mindsiil az a gazdasdg, amely
mezbgazdasagi (kertészeti) termék elballitasaval foglalkozik és 6nalld konyvelést végez,
fliggetlentil attol, hogy egyéni termelOrdl, tarsas vallalkozasrol, vagy jogi személyiségl
tarsasagrol van sz6. A vidékfejlesztési intézkedések kedvezményezettjei a hatranyos helyzetli
mez6gazdasagi termeldk, élelmiszer-feldolgozok, illetve vidéki kozosségek. A KAP hatélya
nem terjed ki viszont olyan terlletekre mint a féldtulajdon vagy az adézas. A reformoknak
kdszonhetden mara alapvetden két pillérbdl all a KAP: a piaci intézkedésekbdl, valamint a
vidékfejlesztési politikabol.®?

82 A masodik pillér vonatkoz6 elemzésérél lasd: Olajos Istvan: A vidékfejlesztési jog kialakulasa és térténete,
Novotni Kiadd, Miskolc, 2008, 208-224. pp.; Olajos Istvan - Raisz Anikd: The Hungarian National Report on
Scientific and Practical Development of Rural Law in the EU, in States and Regions and in the WTO. Journal of
Agricultural and Environmental Law, 2010/8, 39-42., 44-45. pp.
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IV.4. Az Eurdpai Unié Birdsaganak joggyakorlata

Az Eurdpai Birdsag joggyakorlatdban szdmos olyan fontos irdnymutatast adott, amelyeket
érdemes figyelembe venni, amikor Magyarorszag a moratorium lejarta el6tt, vagy utan
szeretné a terméfoldvasarlasra vonatkozo szabalyokat megvaltoztatni. Ezekre az
iranymutatasokra térek ki a kovetkez6kben.®®

IV.4.1. Osszességében kell egy orszag agrarjogat értékelni

Mivel az egyes uniés tagallamok foldszerzésre vonatkozO szabalyai eltérnek
egymastol, igy az EU Bir6sdganak kordbbi joggyakorlatanak aktualis Ugyre vald
alkalmazasanal ovatosnak kell lenni. Az egyes intézkedések unios jognak valé megfelelésén
tal értékelni kell az dsszes eszkdz unids jogi hatasat és azt, hogy a szabalyok 0sszessége az
uniés jogba Utkozik-e, ugyanis a szabalyok 0Osszességének meg kell felelnie az unios
eldirasoknak.

1V.4.2. A tagallami szabalyozas médositisa az atmeneti idészakban

A Csatlakozasi Okméany Magyarorszag szamara hét évre biztositotta a moratérium
lehetéségét, mely tovabbi harom évvel meghosszabbithat. Ezen id6szak alatt Magyarorszag
fenntarthatja azokat a korlatozasokat, amelyeket a Csatlakozasi Okmany alairasa idépontjaban
hatalyos jogszabalyaiba foglalt. Kérdésként meriilhet fel az, hogy ezen idészakban
Magyarorszag modosithatja-e fennalld szabalyozasat, illetéleg ezaltal automatikusan kizarja-e
Oonmagat a moratorium adta unidés mentesség korébol. Az EU Birdsdganak dontése alapjan a
csatlakozasi okmany hatalya 1épését kovetéen hatalyba 1épett jogszabalyok nincsenek
automatikusan kizarva a moratérium altal biztositott derogacié hatalya alél, ha példaul az uj
rendelkezések lényegileg megfelelnek a kordbbi szabalyozassal. Fontos azonban, hogy
amennyiben az 1j el6éirasok a korabbihoz képest mas megkozelitésen alapulnak, illetve ha Uj
eljarasi rendszereket vezetnek be, akkor az Uj szabalyokra méar nem vonatkoztathatd az
atmeneti derogéci6.®

83 Szilagyi Janos Ede: Az Eur6pai Unid terméfold-szabéalyozasa az Eurépai Birdsag joggyakorlaténak tiikrében,
Az eurdpai foldszabalyozas aktudlis kihivasai, Novotni Kiadd, Miskolc, 2010, 269-281. pp.
84 C-302/97.szaml Klaus Konle kontra Republik Osterreich tigy 52. és 53. pontjai
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1V.4.3. Jogszeriinek mindsitett kozérdekii célok

A személyek és toke szabad mozgasat korlatozo tagallami szabalyoknak ahhoz, hogy
ne Utkézzenek az unids jog eldirasaiba, elsddlegesen megfeleld kozérdeku célt kell
szolgélniuk. Annak megallapitdsara, hogy mi mindsiil elfogadhatd kozérdeki célnak, szintén
az Europai Unid Birdsaganak esetjoga adhat eligazitast, miszerint jogszerii kozérdekl cél
lehet: a) a vidéki népesség megtartasa, b) a termdfoldek tulajdonlasanak olyan méltanyos
megosztasa, amely hozzajarul az életképes farmok, illetve a zold terlletek és a vidéki
teriiletek megfeleld igazgatasdnak fejlédéséhez, c) a rendelkezésre allo terliletek ésszerti
hasznalatanak eldnyben részesitése az ingatlanpiaci nyomadssal (spekulacioval) szemben, d) a
KAP olyan célkitlizéseinek megvalositdsa, mint a mezdgazdasagi népesség megfeleld
¢letszinvonalanak biztositdsdra, e) a mezdgazdasagi foldeknek az adott tagdllamban
hagyomanyosnak mondhat6 kozvetlen hasznositassal torténd kihasznaldsanak megdrzése, f)
annak biztositasa, hogy a mezOgazdasagi teriileteket tilnyomorészt tulajdonosaik lakjak és
miveljék meg.

1V.4.4. Korlatozo intézkedések

A kozérdekii cél megléte nem elégséges ahhoz, hogy egy adott tagallam a term6foldek
tulajdonszerzésére vonatkozéan Kkorlatozast vezessenek be. Az adott intézkedésnek
aranyosnak kell lennie, illetve meg kell felelnie a helyettesithetdség kovetelményének, amely
azt jelenti, hogy egy korlatozo6 intézkedés abban az esetben felel meg az unios eldirasoknak,
ha nem helyettesithetd a toke szabad dramlésat kevésbé korlatozo rendelkezésekkel.

Ilyen korlatozé intézkedések a tulajdon-atruhazas elézetes kozigazgatasi engedélyhez
val6 kotése, a helyben lakas kovetelményének elbirasa tulajdonszerzés esetében, elbzetes
nyilatkozattételi rendszer bevezetése, illetve mas, egyéb eszkozok, példaul a szerzést kovetd
telekeladds magasabb kulccsal torténd adoztatasa, vagy a hosszabb minimalis idétartam
kovetelménye a mezdgazdasagi foldek bérleti szerzddései esetében.

IVV.5. Egyes tagallamok szabalyozasa

A romai szerz6désben® lefektetett alapvetd szabadsag jogosultsagok kozé tartozik az
aruforgalom szabadsaga és a vallalkozas szabadsaga. E két szabadsag jogosultsagi elvet a
neoliberalis globalista agrarkozgazdaszok a mezd6-, és erddgazdasagi terméfoldekre is
kiterjesztik, hirdetve, hogy nem képezhet kivételt ez alol a mez6- és erdégazdasagi ingatlanok
¢s gazdasagok jogi megkotésektol mentes tulajdonszerzése, bérleti €s mas jogcimeken torténd

851957, mércius 25. napjan alairt nemzetkdzi szerzédés, amely létrehozta az Eurdpai Gazdasagi Kozosséget
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hasznalati joganak a megszerzése sem. E globalo-neoliberalis nézépont alapjan barki
szabadon olyan mértékben vasarolhat vagy adhat el term6foldet és erd6t, valamint vehet vagy
adhat bérbe, amilyen mértékben csak akar.

A term6foldnek és farmgazdasdgoknak ez a forgalom- és hasznélat/hasznositas
szabadsaga a korabbi megkotéseivel felhagyott Egyesilt Kiralysagtol szarmazik, amely az
Egyesilt Allamok hasonlé iranyzatat is jellemzi. Mind a két allam az Gn. “contact farm"
talajan all, ami azt jelenti, hogy a farmer allando bérmunkasok alkalmazésaval gazdalkodik,
illetve akkora gazdasagot tarthat fenn mindenféle korlatozas nélkil Anglidban vagy az
Egyesiilt Kiralysagban, amennyi és amilyen kapacitasi mezdégazdasagi géppel rendelkezik.

A kontinentalis eurdpai allamok tobbseégében ezzel szemben csak Ggy, mint
Skociaban, abbol kiindulva, hogy a termétalaj korlatozott mértékben all rendelkezésre és
rendeltetésellenes vagy szakszertitlen hasznalat/hasznositds sordn kimeriil és tonkremegy a
termdfold tulajdondnak és/vagy hasznalatdnak a megszerzését mezdgazdasagi szakismeretek
igazolasahoz kotik. Tobb allamban még agrominimum-térvények, illetve eldirasok foglaljak
Ossze azokat az alapvetd kovetelményeket, amelyeket a gazdalkodds, a gazdasagvitel sordn
kovetni kell, igy példaul Franciaorszagban. Az Eurdpai kontinentalis allamok tulnyomé része
a foldforgalom és a féldhasznalat/hasznositasanal a farmgazdasag hatékonysag és figyelembe
csak olyan méretli foldtulajdont és/vagy foldhasznalatot engedélyez, amely megfelel a
gazdasagilag hatékony méreteknek, vagyis amely sem nem gazdasagtalanul tal nagy, sem
nem gazdaségtalanul Kicsi. Tekintettel arra, hogy a kontinentélis Eurépéban az un. "family
farm" vagyis az olyan gazdasag a modell, ahol a gazdasagvitelt a gazda a csalad tagjaival
egylitt végzi €s csak a szezondlis munkacsucsokra vesz fel atmeneti jelleggel kisegitd
munkaer6t, ezért az ide tartozd allamok tilnyomé része az egészséges termofold-, és
erdébirtok tulajdondnak és hasznalatanak, azaz a gazdasdg nagysdgénak a felsé hatarat a
rendelkezésre all6 csalddi munkaerd szdmhoz koti. A termd6folddel kapcesolatos 6roklési
szabalyok is ennek megfelelGek.

A nyugat-eurbpai terméfoldtulajdon, hasznalat-hasznositdss °° és  forgalmazas
szabalyozasanak tekintetében az egyes orszagok szabalyait harom {6 csoportba sorolhatok®”.
Az els6 csoportba azon orszagok tartoznak, ahol a foldtulajdoni, foldbérleti, a foldforgalmi, az
Oroklési és a haszndlati jogviszonyokat az agrarszempontok szerint atfogé és kotott
szabalyozéssal rendezték. A masodik csoportba azok az allamok sorolhatdk, melyek
szabalyozdsa ugyan atfogja valamennyi terlletet, de a specidlis agrarjogi rendezés
rugalmasabb, azaz kevésbé kotott. A harmadik csoportba pedig azok az allamok tartoznak,

% Az egyes tagallamok szabalyozasaval kapcsolatban lasd: Olajos Istvan: A nyugat-eurépai  allamok
haszonbérleti szabalyozasa. in: Téth Laszl6 (szerk.): TEMPUS tanfolyam zéarékiadvanya, Miskolc, 2004, 202-
222. pp. illetve Olajos Istvan - Prugberger Tamas: Term6foldbirtoklas, hasznositas és forgalmazas a csaladi
gazdasag elGsegitésének 1Uj szabalyozasa tiikrében, Magyar Jog, 2002/5. 286-294. pp., tovabba Prugberger
Tamas: A fejlett polgari allamok foldtulajdoni és mezOgazdasagi lizemstruktiraja a XX. szazad agrarreformjai
tikrében - az agrarjog megjelenése. in: Prugberger Tamas (szerk.) Agrarjog I. Bibor Kiadd, Miskolc, 1999, 81-
116. pp.

87 Lasd még Prugberger Tamas - Szilagyi Janos Ede: Foldbirtokszerkezet és szabalyozas Nyugat-Eurépaban. Az
Eurdpai Unié Agrargazdasaga, 2004/8-9, 38-41. pp. illetve Prugberger Tamas - Szilagyi Janos Ede: Foldbirtok-
politika az eurdpai unios és tagallami normakban. in: Csak Csilla (szerk.): Agrarjog. Novotni Kiadd, Miskolc,
2006, 89-94. pp.
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ahol hianyzik az atfogo szabalyozas, csak egyes részteriletekre terjed ki a specialis
rendezés.®®

IV.5.1. A foldviszonyokat atfogoan szabalyozé kotott rendszerek

Atfogban szabalyoz6, kotott rendszerekkel talalkozunk - tébbek kozott - Déaniaban®,
Portugaliaban, Spanyolorszagban, Olaszorszagban, Franciaorszagban. Ezen orszagok
szabalyozasanal a f6 cé€l az, hogy a gazdasag ne apro6zddjon szét.

IV.5.1.1. Déania foldszabalyozéasa

Az 1989. junius 17-ei keltezésii dan term6foldtorvény alapvetése, hogy egy csalad
birtok&ban - tulajdonaban vagy hasznélataban - csak akkora terilet legyen, amekkorat idegen
munkaerd tartds igénybevétele nélkiil, csaladi alapon képes megmiivelni, s gazdalkodni tud
rajta. Fontos megemliteni, hogy e torvény alapjan f0szabalyként minden csaladnak csak egy
gazdasagi egység lehet a birtokdban, e gazdasagi egység felsd hatara 30 hektar. Ez alol
kivételt képez a kizarolag allattenyésztést veégz6 gazdasag, amelyhez tartozo legeléként
hasznalt foldterilet 250 hektar lehet. Minden gazdasagi egységhez kapcsolddhat egy
gazdasagiépulet-komplexum a szilkséges felszerelésekkel egydtt. Egy ©néllé gazdasagi
egység legalabb 2 hektar kell, hogy legyen. Harom hektarnyi foldteriletet tekint a dan foldjog
alkalmasnak a raciondlis gazdalkodasra, ettdl kisebb teriiletfelosztdst a térvény nem
engedélyez sem tulajdon atruhazési, sem haszonbérleti, sem pedig 6roklés esetén. Egy gazda
azonban tobb gazdasagot is tulajdonba, hasznalatba vehet, ha a mezdgazdasagi hatosag eldtt
igazolni tudja, hogy csaladi munkaerejével és miiszaki felszereltségével tobb gazdasagi
egység Uzemben tartdsara képes. Legfeljebb 5 gazdasagi egység birtokosa lehet, az 5
gazdasagi egyseg egyuttes tertilete nem haladhatja meg a 70 hektart. Egy farmer azonban csak
akkor birtokolhat két vagy tobb gazdasagot, ha azok tavolsdga nem haladja meg a tiz
kilométert. Ehhez kapcsolodéan a mezdgazdasagi miniszternek joga van e szabalyozést
huszondt kilomeéterre valtoztatni. Ha a tulajdonos vasarlassal, vagy haszonbérleti szerzédéssel
ujabb foldteriiletet kivan megszerezni, ezt csakis a mezOgazdasagi hatésag engedélyével teheti
meg. Ez a szabdly hasonlatos a foldforgalmi torvény mezdgazdasdgi igazgatasi szervhez
kotott foldszerzés kritériumahoz. A mezdgazdasagi hatésag megakadalyozhatja mind az Gjabb
gazdasagi egység megvasarlasat, mind ennél Kisebb foldterlilet megszerzését, mind a
gazdasagok dsszevonasat’®, ha a teriiletnovekedés meghaladja a hetven hektért, de csak akkor,
ha a szomszéd farmgazdasagnak a szarvasmarha-tenyeszete vegett sziiksége van a teriletre. A
szomszéd élhet elvasarlasi és eldbérleti jogaval, ha a megszerezni kivant terllet legfeljebb

% A tagallami szabalyozasrél bévebben lasd: Prugberger Tamés: A mezé- és gazdasagi foldingatlan
tulajdonanak, hasznalatanak-hasznositasanak és jogatruhdzasuk szabalyozasanak lehetéségei az unids jog
tikrében, Az eurdpai féldszabalyozas aktualis kihivasai, Novotni Kiado, 2010. 211-241. pp.

8 A dan foldszabalyozasrél bévebben lisd: WULFF, H : Agrarian Law in Denmark in: Agrarian Law in the
Western World Szerk: Rosso Grossman M.Brussaardw CAB International 1992 280. pp.

"0 Siiveges Marta: A foldmagéntulajdon korlatozasénak eszkozei a dan jogban. Magyar jog, 1990/11. 960-968.
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egy kilométernyire van a foldjétél, de a gazdasaga igy sem haladhatja meg a 70 hektart. A
foldek adésvételi szerzddéséhez csak a tulajdonszerzési korldtok miatt van sziikség
mezOgazdasagi engedélyre, &m haszonbérleti szerzOdéskor tovabbi feltételeket is szab a
torvény. E feltételek egyike, hogy ha a haszonbérld a szerzédéssel harminc hektarnal nagyobb
birtokhoz jut, csak akkor kapja meg a haszonbérleti szerz6dés megkdtéséhez a szakhatdsagi
engedélyt, ha igazolni tudja, hogy megszerezte a torvényben eldirt mezdgazdasagi képesitést,
valamint a haszonbérlé a szerz6désben leirt egész idGtartam alatt - amely nem lehet t6bb
harminc évnél - koteles a gazdasag telephelyén lakni. Ha ezen feltételek teljestilnek, akkor
engedélyezi a szakhat6sag a haszonbérletet. A haszonbérlet lejarta utan a fenti feltételekkel az
megUjithatd. A gazdasag tulajdonjoga vagy haszonbérleti joga megszerzésének alanyi oldalat
illetden a jogszerzonek tobb feltételt kell teljesitenie. Egyrészt, hogy a jogszerzonek 18 éven
felulinek kell lennie. Ha a jogszerz6, hazastarsa vagy gyermeke kiskoru, csak akkor szerezhet
vételi vagy haszonbérleti jogon term6foldet, ha sem Danidban, sem mas orszagban nincs
gazdasag a birtokaban. A masodik feltétel, hogy mind a tulajdon, mind a haszonbérleti jog
megszerzdjének a Daénia vagy valamelyik Eurdpai Unids tagallam allampolgéaranak kell
lennie. A harmadik feltétel szerint az e jogcimek valamelyikével birtokot szerzd egyén csaladi
alapon koteles a gazdasag teriiletén mezdgazdasagi tevékenységet végezni, ennek érdekében a
fold megszerzésétdl szamitott hat honapon beliil oda kell koltoznie. E kotelezettség alol akkor
mentestil a birtokszerzd, ha a gazdasag Osszteriilete harminc hektar alatt marad. A negyedik
feltétel a harminc hektart6l nagyobb gazdasdgokra vonatkozik, ugyanis az ennél nagyobb
foldteriilet birtokosanak mezdgazdasagi képesitést, ugynevezett "zold diplomat" "t kell
szereznie, amit Ot éves hivatalos szakképzéssel lehet megszerezni. Jogi személyiséggel
rendelkezé gazdasagi tarsasag is birtoktulajdonossa valhat, ha a véallalatban a tobbségi
szavazatokat képviselé részvények és a részvénytoke legalabb 10%-a olyan szemely
tulajdona, aki megfelel a korabban emlitett foldszerzd természetes személyekre vonatkozo
feltételeknek, valamint a részvények fennmaradd része ezzel a személlyel szoros rokoni
kapcsolatban all6 személyek vagy intézményi befekteték tulajdona. Vallalatok foldvasarlasa
szocidlis, oktatasi vagy kisérleti projektek megvalésitasa céljabol is engedélyezett. Daniara
egyébként jellemz0O, hogy bar az utdbbi két évtizedben a foldbérlet intézménye mindinkabb
elterjedté valt, a birtokok mégis mintegy 91%-a a farmerek sajat tulajdona, ez alapjan
kijelenthetd, hogy Dénidban valoban az¢ a fold, aki megmiiveli, illetve kiilfoldi jogilag
ugyanolyan eséllyel valhat foldbirtokossa, mint egy dan farmer.

Oroklés esetén annyiban valtoznak ezek a feltételek, hogy az 6rokods ipso iure
jogszerz6. Ekkor is az a cél, hogy a gazdasag ne aprézddjon szét, ezért ha nincsen végrendelet
vagy Oroklési szerz6dés, a kozjegyz6 osztatlanul adja at a hagyatékot az 6rokosoknek, akik
vagy kozosen Uzemeltetik a gazdasdgot, vagy haszonbérletbe adjak, ha pedig van az
orokostarsak kozott olyan, aki véllalja a f6ld megmiivelését, az kérheti a birdsagtol, hogy neki
adjadk at a foldet, ebben az esetben azonban a f6ld megmiivelését vallaldo 6rokos koteles
pénzben kifizetni a tobbi orokostarsat. Az Gsszeget a foldek mindségi osztalyba sorolasaval a
mezdgazdasagi miniszter jogszabalyban hatarozza meg. Ez a termdfoldek és az erddk
vételaranak és haszonbérleti dijanak ex lege megallapitaséra is vonatkozik.

™A tagallami szabalyozasrol lasd még: Szilagyi Péter Zoltan: Kiilfoldiek terméfoldtulajdon szerzése Eurépaban
(nemzeti szabalyozds — kibdvitett elemzés), Orszaggyiilési Konyvtar, Képvisel6i Kutatoszolgalat, 2008,
Budapest

32



IV.5.1.2. Portugalia foldszabalyozésa

A héarom eurfpai latin &llam, Portugélia, Spanyolorszag és Olaszorszag
foldszabalyozasa igencsak hasonlit egymasra. A korlatozdsok alapja a legkisebb
gazdasagosan miivelheté egység, birtokhatar-maximumot csak a féldhaszonbérletnél irnak
eld, ezenkiviil az egészséges birtoktestek érdekében eladds vagy haszonbérletbe adés esetén a
szomszédos foldtulajdonost vagy haszonbérl6t, valamint az addigi haszonbérlét elovasarlasi
vagy eléhaszonbérleti jog illeti meg.

A danhoz hasonl6an szigor( jogi rendezés van érvényben Portugaliaban, kilondsen
délen, az agrarreform altal érintett teriileten. Az egész orszdgban a termdfoldszerzésre, a
haszonbérbe adasra és haszonbérbe ' vételre, valamint az 6roklésre vonatkozéan a
termofoldtorvény korlatozza a gazdasagok méretének csokkenését, s meghatirozza azt a
legkisebb foldteriiletet, amelyet semmilyen forméaban nem szabad tovabb osztani. A legkisebb
gazdasagi egységméret azonban nem Portugalia egész terlletére vonatkozik, hanem az egyes
mezdgazdasagi zonakra kiilon-kiilon eltérd mértékeket allapit meg. Annak érdekében, hogy e
feltételek betartdsa mindenesetben teljesiiljon, a termdfoldtulajdon atruhédzési szerzédés
minden esetben mezbégazdasagi szakhatosag jovahagyasahoz kotott. Amennyiben ezt az
eldirast megszegik, ugy a szerzddést az allamiigyészség a birdsag eldtt megtamadhatja a
szerzOdést, hogy a megkotéstél szamitott harom éven belill a szerzddést nyilvanitsak
érvénytelenng, és allitsak helyre az eredeti allapotot. Ugyanezek az eldirasok vonatkoznak az
oroklési és haszonbérleti szerzodésekre is.

IV.5.1.3. Spanyolorszag foldszabalyozasa

Hasonl6é eldirasok érvényesiilnek Spanyolorszdgban is. A spanyol termd6foldjogi
szabalyozés az autondm régiokra nézve szintén kilon-kilon hatdrozza meg a racionalisan
még novelhetd teriilet egységmértékét az 1995. julius 4-ei torvény 23. cikkelye alapjan. Ez
alapjan a gazdasagi egységek minimalis mértékén tuli megosztasa itt is tilos, ez vonatkozik
minden tulajdonatruhazasi, oroklési és haszonbérleti szerzodésre. Portugalidhoz hasonldan a
szerzOdés ligyészi keresettel érvénytelenné nyilvanithatd, és Eurdpai Unidn kiviili allampolgér
nem szerezhet foldtulajdont. Ha a torvényes vagy végrendeleti 6roklésen alapuld felosztas a
minimalegység-eléirasokba itkozik, a hagyatékot egyben tartva vagy kozosen kell miivelni,
vagy haszonbérbe kell adni. az 1980. december 30-an kiadott mez6gazdasagi haszonbérleti
torvény elbirdsai a portugalhoz képest némiképp szigorabbak. Egyfel6l a termdfold csak
mezOgazdasaggal hivatasszeriien foglalkozonak adhatd haszonbérbe, masfeldl a haszonbérbe

2 Az Burdpai Unibs tagallamok haszonbérleti szabalyozasarol bévebben lasd: Siiveges Marta: A haszonbérlet,
mint a mezdgazdasagi tevékenység megkezdéséhez, illetve kiszélesitéséhez sziikséges lizem megszerzésének
eszkdze az EU orszagaiban- Debrecen 1999-2000. évben felhasznalt egyetemi jegyzet kézirata, illetve
BURGERNE Gimes Anna: Foldhasznalat és foldbirtok-politika az Eurdpai Uni6 orszagaiban (I1) Statisztikai
Szemle 1998. julius, 76. évfolyam, 6. szam, 481-496. pp.
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vehet6 foldteriilet fels6 hatara az 6ntozéses vidékeken nem haladhatja meg az 6tven hektart, a
nem Ontozhetd teriileteken pedig az Gtszaz hektart. Ez esetben a szarvasmarha-tenyésztésre
szolgélo legeloteriiletek haszonbérlete kivétel, a bérelhetd teriilet elérheti az ezerdtszaz
hektart. A felsé hatarokat atlépd, valamint a hivatdsos farmerrel kotott haszonbérleti
szerz6dést az agrarszakhatosag felbonthatja, és a foldet kényszerhaszonbérletbe adhatja,
szovetkezeteknek vagy hivatasos foldmiivesnek.”

IV.5.1.4. Olaszorszag féldszabalyozasa

Az olasz term&fold-szabalyozas’™ majdnem azonos az el8z8 kettdvel, csupan kisebb
eltérések fedezhetok fel. A mezdgazdasagi terméfoldforgalomnak itt sincs felsd hatara. A
kiilonbség annyi, hogy az el6zd két dllammal ellentétben Olaszorszdgban nincs korlatozva a
haszonbérletbe vehetd teriilet maximuma. A term6foldmozgalom és foldoroklés, valamint
haszonbérbe  adds  szempontjabol  fontos legkisebb  gazdasdgosan  miivelhetd
termdfoldegységet a mezdgazdasagi hatdosdgok minden provincidra és zondra nézve kiilon
allapitjak meg. Az ezt megsértd jogiigyletek az olasz jogban is harom éven belil
nyilvanithatok semmissé az olasz polgari térvénykonyv 846-848. cikkelyei alapjan.

Olaszorszaghan a foldtulajdonra és a fdldhasznalatra vonatkozé szabalyozas
meglehetésen komplex. Ennek oka, hogy ezen a téren tobb, egymast atfedd jogszabaly
1étezik, valamint a fold, mint a termelési eszkoz €s alapvetd belgazdasagi tényezd fontossagat
az elmult években eltérden itélték meg. A foldtulajdonszerzés lehetdségét alanyi jogként
biztositja a maganjog. Az olasz alkotmany 44. §-a a folddel kapcsolatban a kovetkezo
alapelvet fekteti le: "(1) A fold ésszerli kihaszndldsa és méltanyos tarsadalmi koriilmények
kialakitasa érdekében a torvény kotelezettségeket ir eld, és korlatokat allapit meg a
foldmagantulajdonra, régionként és mezOgazdasagi Ovezetenként megszabja a foldterilet
nagysaganak felsé hatarat, elomozditja és kotelezOvé teszi a talajjavitast, a nagybirtok
atalakitasat és a termel6 egységek rekonstrukciojat, segiti a kis- és kdzépgazdasdgokat. (2) a
torveny a hegyi terlletek javara kedvezményes intézkedéseket hoz". Az 1947. évi
foldreformtorvény a mezdgazdasagi ingatlanok vételaranak ¢és bérleti dijanak a
meghatarozasaban bevezette a forgalmi értéknél alacsonyabb foldhozamértéket. Ezt a foldek
hatosagilag megallapitott minésége szerint, orszagos iranymutatasok alapjan a megyék
szabalyrendeletei allapitjak meg. Barmilyen 50%o0s eltérés mind az adasvételi, mind a
haszonbérleti szerzddést megtamadhatova teszi, s vételar-, illetdleg haszonbérleti
dijkiigazitast vonhat maga utan. E hatdsagilag megallapitott hozamérték alapjan kell a
gazdasagot atvevo 6rokosnek a tobbieket kifizetnie. Sajatos 6roklési szabalyok vonatkoznak a
mezOgazdasagi ingatlanokra Olaszorszagban. A kozjegyz6 az 0ket megilletd részarany szerint
osztja fel a gazdasdgot az 6rokosok kozott, de az orokos, aki mezdgazdasagi tevékenységet

3 A spanyol term6foldoroklés specialis kiutalasos rendszerét el6ird 49/1981. torvény 16-36. cikkelyeit 1995-ben
hatalyon kivil helyezték, mert a gyakorlatban nem alkalmaztak.

™ Az olasz foldszabalyozasrol bdvebben lasd: Siiveges Marta: A foldtulajdon és a mezOgazdasagi iizem
szabalyozasa az olasz jogban = ELTE Acta. 32. két. 1992. 97-129.pp.
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végez, egyoldald nyilatkozataval, a hozamértéket felszamitott haszonbérleti dij ellenében
bérbe veheti a gazdasagot. Ha nincs ilyen személy, az 6rokdsdk haszonbérbe adhatjak a
gazdasagot, de nem oszthatjak fel, azaz egyben kell tartaniuk. E szabalyozés aldl Dél-Tirol
kivételt képez, az Ausztriahoz tartozo Eszak-Tirolhoz hasonloan az elsésziilott fiinak atvételi
joga van a gazdasagra, kivéve ha az 6rokhagyd maskent rendelkezett, azaz masik fiara hagyta
a gazdasagot.

IV.5.1.5. Franciaorszag foldszabalyozasa

A francia szabélyozas’™ sok hasonlésagot mutat az olasz és dan jogi megoldashoz. A
masodik vildghdbortt kovetd foldreform sok kotottséget honositott meg. A mezdgazdasagi
kodex L 312. és L331. cikkelye tobb alcikkelyben sorolja fel, melyek alapjan a féldtulajdon
Oroklés és foldhaszonbérlet feltételekhez kotott. E feltételek egyike a mezdgazdasagi
szakhatosagi jovahagyas. Emellett minden megye a sajat terliletére megéllapitotta az
engedélyezhetd legkisebb foldteriiletet. Meg van hatdrozva, mekkora lehet a legnagyobb
birtok, amit egy csalad birtokolhat tulajdon- és hasznalati jogon. E birtokmaximumot
gazdasagok osszevonasaval sem lehet atlépni. A legkisebb gazdasagi egységet felosztasat
akkor engedi a francia jog, ha a birtoktest elvesztette gazdasagi éplletét. Tulajdon- és
hasznélati joghoz kotott feltétel a jogszerz6 mezdgazdasagi szakképesitése, a gazdasagot
csaladi erdvel kell iizemeltetni, és a gazdasag telepére kell koltdzni.

A term0dfoldek adasvétele, ajandékozasa, f6ldoroklesi, haszonbérleti és alhaszonbérleti
szerz6dés a terulet szerinti illetékes megye mezOgazdasagi szakigazgatasi szervének
hozzajaruldsahoz van kotve. E hozzdjarulds hidnya esetében a szerzddés semmissé
nyilvanithatd, a fold kényszerhaszonbérbe adhatdé. Ha erre nincs lehetdség, a hatosag
pénzbirsagot vethet ki, vagy megvonja a mezégazdasagi tamogatast.

A mezOgazdasagi szakigazgatdsi szervek munkdjat segitik az allami kozhasznt
foldbirtok rendezési és vidékfejlesztési gazdasagi tarsasagok(tovabbiakban SAFER). Az
orszag teriiletén 28 SAFER miikodik, legfobb feladatuk a termdfold tervezeés, melyet az agrar-
ingatlanokhoz kapcsolodo kozvetitoi tevékenységen keresztil latnak el. Emellett
megallapitjdk az ingatlan redlis vételarat, ahhoz jogi hatteret biztositanak, elOsegitik az
ingatlanhoz kapcsolddd mezdgazdasagi tevékenység kialakitasat, kozremiikodik az adasvételi
szerzOdések megkotésénél, eldvasarlasi jogot gyakorolhatnak agrarcégek ¢és termdfold,
valamint egyéb vidéki foldterllet adasvétele esetén. A SAFER-ek eldvasarlasi jogukkal
élhetnek a) 0j gazdasag tizembe helyezése, régi gazdasag visszahelyezése vagy fenntartasa, b)
miikodé gazdasagok teriiletének novelése és azok fejlesztése, ¢) gazdasdgok kozti piaci
egyensulyt veszélyeztetd munkaeréhiany esetén, d) valamint a gazdasagi csaladi jellegének,
e) megbrzése és az ingatlan spekulacid kivédése tovabba, f) a gazdasadg terileteinek és
éptleteinek kiilon értékesitése esetén, az életképes gazdasagok megvédése erdok, a taj- €s a
kornyezet védelme érdekében.

" Franciaorszag foldszabalyozasarol bévebben lasd: LORVELLEC L: Agrarian Law in France- in: Agrarian
Law in the Western World Szerk: Rosso Grossman M.Brussaard W. CAB International 1992, 280. pp.
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Ezeket figyelembe véve nincs akadalya annak, hogy unids tagallam allampolgéara a
francia allampolgarokkal azonos feltételekkel szerezhesse meg a term6fold tulajdonjogat. Jogi
személy is szerezhet foldtulajdont, mind belfoldi és az EU-ban bejegyzett. Amennyiben a
term6fold haszonbérbe adasra keriil, a haszonbérlet legrovidebb ideje 9 év. A haszonbérbe
adott fold eladasa esetén a haszonbérbe vevOnek eldvasarlasi joga keletkezik a bérlés
kezdetétdl szamitott 3 év mulva, ez az elévasarlasi joga megeldzi a SAFER-t.

A francia agrarjogi 6roklés szabalyozas alapjan a hagyaték nem ipso iure vehet6 at az
orokhagyo halala utan, a birésag hagyaték kiutalassal adja az arra jogosult 6rokos birtokaba
azt. A mezbdgazdasagi ilizem kiutalasdnak harom {6 modja van: a) a birdsdg annak a
végrendeleti vagy torvényes orokosnek a tulajdonaba adja az Uzemet, aki a tovabbvitelére
kotelezettséget vallal, b) a tulajdonjogot megszerz6 6rokos kotelezi magat arra, hogy hat
honapon belil bérbe adja az Uizemet egy vagy tobb olyan 6rokdsnek, aki(k) részt vett(ek) vagy
részt vesz(nek) a mikodtetésben, c¢) kiutalhato az Uzem az OrOkostarsak altal alapitott
vallalkozas vagy olyan miivelési k6zOsség szdmara is, amelynek az 6rokosok valamelyike
tagja. Igy kell eljarni, ha a t0lél6 hazastars vagy tobb 6rokos is megfelel a gazdasagos
Uzemeltetési személyi feltételeinek. Az 6rokdstarsak, akik nem kivannak kotelezettséget
vallalni az lizem tovabbvitelére, pénzbeni kielégitésre tarthatnak igényt. A bérld haldla esetén
annak felmendi, leszarmazottai jogosultak a bérlet folytatdsdra, ha a bérld haldla eldtti 6t
évben a mezdgazdasagi iizem miikodtetésében hivatasszeriien részt vettek.

IV.5.2. A foldviszonyokat atfogdan szabalyoz6 kevésbé kotott rendszerek

Az atfogoan szabdlyozd kevésbé kotott rendszer jellemzd Németorszagban,
Ausztriaban, Svédorszagban és Finnorszagban’®. Terjedelmi okokbdl a kdvetkezékben
a német és osztrak szabalyozast ismertetem.

IV.5.2.1. Németorszag foldszabalyozasa

A német mez6- és erddgazdasagi farm és foldtulajdon, valamint az ingatlanforgalom
teriiletén harom alapvet6 jogforras érvényes: a farmgazdasagi és farmvédelmi rendtartas, a
foldeérték-kozvetito rendtartas, és a mezégazdasagi foldbérleti torvény.

Németorszagban a természetes személyek mellett jogi személyek és gazdasagi
tarsasagok is szerezhetnek term6foldtulajdont. Nincs kiilonbség a tulajdonszerzeés tekintetében

"6 A svéd és finn foldszabalyozasrol lasd: Prugberger Tamas: A mez6- és gazdasagi foldingatlan tulajdonénak,
hasznélatdnak-hasznositisanak és jogatruhazasuk szabalyozasanak lehet6ségei az unios jog tiikkrében, Az eurdpai
foldszabalyozas aktudlis kihivasai, Novotni Kiadd 2010. 228-229. pp.
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a természetes és jogi személyek foldszerzése kozott. A jovahagyast megtagadhatja a
tartomdny abban az esetben, ha a tranzakcié kdvetkezében egészségtelen termdfoldeloszlas
kdvetkezne be. llyen egészsegtelen foldeloszlas, ha a foldszerzés soran az adott kdrzetben tal
nagy foldteriilet 0sszpontosul egy kézben, és ez er6folénnyel vald visszaélésre adna alkalmat.
Azt, hogy mi mindsiil egészségtelen terméfoldeloszlasnak, a tartomanyok onalldan donthetik
el. A tartomanyok megtilthatjak a foldtulajdonszerzést olyan természetes és jogi személyek
esetében, akik illetve amelyek nem folytattak vagy nem folytatnak mezdgazdasagi
tevékenyseget. A kulfoldiek foldszerzése ugyanolyan feltételekhez kotott, mint a belfoldieke,
a tagallami természetes es jogi személyek azonos elbanast élveznek foldvasarlasnal, mint a
németek, bar az engedélyezéssel a hatésagok visszafogottabbak.

A Svéjccal hatéros tertiletekre a két orszag kiilon megallapodast kotott, meghataroztak
egy Osszehasonlité arat a foldekre, melynek legfeljebb 20%-al megemelt értékén lehet
termdfoldet értékesiteni. E megallapodas célja, hogy a tokeerds svajci termeldk ne verjék fel
az rakat. Az el6vasarlasi jogrol a német foldszabalyozashan a BGB'’ 463. §-a alapjéan a felek
megallapodhatnak a telekkonyvbe torténd bejegyzés nélkiil is. Amennyiben telekkoényvbe
torténd bejegyzéssel jon létre az elévasarlasi jog, Ggy a tulajdonjog bejegyzéséhez hasonldan
dologi jogi hatalyu vardlista. Az dnkormanyzatok ex lege akkor rendelkezhetnek eldvasarlasi
joggal, ha természetvedelmi szempontokat kell figyelembe venni.

Fold haszonbérlete esetén a bérbeadast be kell jelenteni a tartomanyoknal, de nincs
sziikség engedélyeztetésre. A szerzodést be kell mutatni a hatdsagoknal tajékoztatas,
statisztikai szdmbavétel céljabol. A bérleti id6 szokdsjogi alapon nem lehet rovidebb 1 évnél,
nem lehet hosszabb 18 évnél. HosszU tava bérlet esetén, tehat 12 évet meghaladé bérlet esetén
a bank hitelt ad a foldre a bérldnek, és jelzalog is bejegyezhetd ra. A bérleti dijat hossza tava
bérlet esetén szokasjog alapjan 3 évente Gjra megallapithatjak a felek. Az allami tulajdonu
foldek bérlete 12 illetve 18 évre szol, melynek lejérata esetén a bérlé kedvezményesen meg is
véasarolhatja a bérelt foldet. Ez segiti a t6keszegény termeldk foldhoz jutasat. Az igy vasarolt
foldet nem lehet 20 éven &t bérbe adni, eladni csak abban az esetben, ha a vételar kevesebb,
mint amit a tulajdonos az &llamnak kifizetett, ellenkez6 esetben az allamkasszaba kell
megfizetni a kiilonbozetet. Ez a spekulacios foldszerzések elleni fellépés egy formaja.

A német foldszabalyozas'® alapjan az altalanos 6rokolési szabalyoktol eltérden a £6 cél
az, hogy csak az 6rokosek egyike kapja meg a foldet, és ez az 6rokds pénzben fizesse ki a
tobbi oOrokost a fold forgalmi értékénél alacsonyabb hozamértéken vagy adolgyi
egységértéken. Ez aldl kivételt képez az az eset, ha az 6rokhagyd nem koétotte ki, hogy az
altalanos orokleés szabalyait kovessék, a BGB- rendelkezéseitdl eltéréen hatirozzak meg az
oroklésre jogosultak korét. Orokds csak a kozeli vérrokon és a taléld hazastars lehet, ha
nincsenek ilyen személyek, az altalanos oéroklési jog érvenyesil. Tobb utod esetén a Német
Szovetségi Alkotmanybirésag gyakorlata alapjan azok az Orokostarsak 6rokolnek, akik
vallaljak, hogy legalabb tiz éven 4t gazdasagosan miikodtetik a mezdgazdasagi lizemet, vagy
mar az Orokhagyd életében hivatasszertien dolgoztak a gazdasdgban. A tobbi Orokdstarsat
viszont a hozamértéken vagy adougyi egységértéken kell kielégiteni. Az tlizemet atvevé
0rokos azonban nem idegenitheti el az 6rokségét tiz, illetve hisz éven belil, kiilonben koteles

771896. augusztus 18.napjan elfogadott Német Polgari Térvénykonyv, németill Biirgerliches Gezetzbuch
8 A német, illetve osztrak foldszabéalyozasrol lasd: Wolfgang Winkler: Das Grundstiickverkehrecht im
westlichen Europa, Miskolci Egyetemi Kiado, 1997.
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tovabbi 6sszeget fizetni drokdstarsainak, ezuttal a forgalmi érték alapjan. A gazdasagot atvevo
személynek az 6rokosok egyiittes kérelmére a mezdgazdasagi birdsag utalja ki a birtokot. A
haszonbérleti jog 6roklését illetden, a haszonbérld haldla esetén a bérbeadd vagy az 6rokdsok
felmondhatjak a haszonbérleti szerz6dést, az 6rokdsok azonban fenntarthatjak a bérletet, ha
gazdasdgosan miikddtetik az tizemet.

A német jog alakhidnyosnak és érvénytelennek mindsiti a hatésagi hozzajarulas nélkiil
kotott mezégazdasagi foldjogligyleteket. Annak érdekében, hogy ne csak a tulajdonosi, hanem
a bérleten alapulé féldhasznalat is stabil és biztonsagos legyen a gazda szamara, a német
szabalyozas limitalja a bérleti szerzédés idotartamat, meghatarozza azt az idot, amelyen beliil
a bérbeado nem élhet felmondasi jogaval, a bérlének pedig, ha a bérbeado eladni szandékozik
a foldet, el6vasarlasi jogot, a bérleti jogviszony lejarta utan pedig elébérleti jogot ad. A bérld
haléla esetén az 6rokose fenntarthatja a bérleti jogviszonyt, ha vallalja, hogy a mezdgazdasagi
uzem szekhelyén lakik. Ha a bérletre tobb 6rokos tart igényt, és nem tudnak megegyezni,
akkor a végrehajtd, végso soron a birdsag valasztja ki a legalkalmasabb személyt. Az olasz és
francia szabalyozashoz hasonldan itt is lehetdséget biztosit a német jog arra, hogy felosztés
nélkil tébb 6rokds tarsas cegként lizemeltesse a gazdasagot.

IV.5.2.2. Ausztria féldszabalyozésa

Az osztrak szabalyozas struktirajat és a rendezés modjat illetden a német megoldast
koveti. Lényeges kiillonbség, hogy Németorszaggal ellentétben Ausztridban a jogi eldirasok
tartomanyi szintli jogforrasokon alapulnak, igy az egyes tartomanyokban eltérések
tapasztalhatok, habdr a szabalyozas alapelveiben és leglényegesebb pontjaiban a
tartomanyokban 6sszhangban all egymaéssal.

Ausztria minden tartomanyaban a foldforgalom el6zetes hatdsagi hozzajarulashoz van
kotve. Ez alol vannak kivételek, e kivételeket minden tartomanyban kiilonbozoképpen
hatarozzak meg, példaul Karintidban elmaradhat a hatdsagi hozzajarulas, ha az atruhazni vagy
haszonbérletbe adni kivant fold nem mez6- és erddingatlanok tavlatilag is fejlesztendd
teriiletén van. A tartomanyokban eltéréen hatarozzdk meg a legkisebb gazdasagi egység
mértékeét is.

A tartomanyok tobbseégében az Europai Union kivuli orszagok allampolgarai nem
szerezhetnek foldtulajdont. Karintidban és Tirolban a foldoroklés tekintetében atveteli jog
illeti meg az elsdsziilttet, mig a tobbi tartomanyban birdsagi kiutalas érvényesiil.
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IV.5.3. A foldviszonyokat csak részlegesen szabalyozo rendszerek

Ebbe a korbe tartoznak a Benelux Allamok, illetve a két szigetorszag, az Egyesiilt
Kiralysag és Irorszag. Egyik allamban sincs kiilén szabalyozva sem a foldforgalom, se a
foldhasznélat, csak a foldoroklés.

Agréringatlanokra vonatkoz6 specidlis jogi rendezés a Benelux &llamok kozul két
orszagban, Belgiumban és Luxemburgban van, ott is csak a gazdasagok oroklését illetéen.
Hollandidban nincs ilyen specialis szabalyozas, bar a gyakorlatban az ingatlanok 6roklésekor
megkulonboztetett figyelemmel kezelik a farmokat. Belféldi és kulfoldi termeszetes €s jogi
szemeély egyarant szabadon szerezhet term6fold tulajdonjogot. A belga jogban a
mezdgazdasagi lizem ¢€s a termdfold haszonbérletét és oroklését korlatok kozé szoritja. A
haszonbérleti torvény alapjan a haszonbérldt eldvasarlasi jog illeti meg, amirdl kozjegyzd
vagy békéltetd bird el6tt mondhat le.

IVV.5.3.1. Belgium féldszabalyozasa

1988-t0l kiilon mezdgazdasagi 6roklési torvény van érvényben Belgiumban79, ami az
egész Uzemre Kkiterjed, nem csak a foldre. E szabalyozas csak a gyerekekre, vagyis a
leszarmazottakra nézve rendezi a sziilok, azaz a felmendk halala utani 6roklést. A torvény
alapjan felallitott oroklési rangsor elsé helyén allo személy orokli a farmot, ha megfelel a
gazdasag atvételére vonatkozo feltételeknek, s drokostarsait kdteles hozamértékben kifizetni.
A legtdbb allam agrarjogaval ellentétben az is megengedett, hogy az atvételi jog a gazdasag
csak egy részére korlatozodjon, azaz a farm természetben is megoszthatd, és tobben is
orokolhetik. A gazdasagot atvevd személy legalabb tiz évig koteles a gazdasagot mitkddtetni,
ha ezzel a tiz év elbtt felhagy, vagy elidegeniti a farmot, az arvételi érték Ora esé 35%-at
koteles kifizetni a tobbi orokosnek. ® A foldhasznalot elévasarlasi jog illeti meg. A
haszonbérlét, illetve a haszonélvezdt azonban nem illeti meg elévasarlasi jog akkor, ha a) a
termofoldet a haszonélvezd vagy annak hazastarsa vagy leszarmazottai nem személyesen
miuvelték, vagy b) a termdfoldet a tulajdonos hazastarsanak vagy leszarmazdjanak kivanja
eladni, tovabba c) kozérdekli eladés esetén, vagy d) a haszonélvezeti szerz6dés megkotését
megel6zden sziiletett egy adasvételi szdndéknyilatkozat. Nem gyakorolhatd az eldvasarlasi
jog akkor sem, ha a) kozérdeki célbol kisajatitasra keriil sor, valamint b) ha a tulajdonos az
adasvétel el6tt a békéltetd birotol indokolt és méltanyolhatd okokra hivatkozva ezt kéri és a
birdsag kérelmének helyt ad, vagy c) ha a terllet jogszabaly rendelkezése alapjan belteriletté
vagy ipari teriilett¢ mindsitenek. Ha a haszonbérld nem tudott eldvasarlasi jogardl, a
jogszabaly ket lehetéséget biztosit szamara: a) birdsag eldtt kérheti, hogy 1éphessen a vevo
helyébe, vagy b) a vételar 20%-ig terjedé kartéritést kovetelhet. A régiok is elGvasarlasi

™ A belga foldszabalyozasrol bévebben lasd: GOTZEN R: Agrarian law in Belgium in: Agrarian Law in the
Western World Szerk: Rosso Grossman M.Brussaardw CAB International 1992. 280. pp.

8 Szilagyi Péter Zoltan: Kiilfoldiek terméfoldtulajdon szerzése Eurépaban (nemzeti szabélyozas — kibévitett
elemzés), Orszaggyiilési Konyvtar, Képviseldi Kutatoszolgalat, 2008, Budapest, 27-30. pp.
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crer

terliletrendezés eldsegitése céljabol, ezt az eldvasarlasi jogot a Vidékfejlesztési Hivatal
gyakorolja a vallon és flamand teriileteken. Ez az eldvasarlasi jog a Vidékfejlesztési Hivatal
olyan mezdgazdasagi ingatlanok eladasanal illeti meg, amelyeket haszonbérbe adtak. Ezért ha
a tulajdonos és az ajanlattevé kozott szédndéknyilatkozat sziiletik az adasvételrdl, a
Vidékfejlesztési Hivatalnak 1 honap all rendelkezésre, hogy elddntse, kivan-e élni
elOvasarlasi jogaval, vagy sem.

IV.5.3.2. Luxemburg foldszabalyozasa

Luxemburgban az 1969. julius 9-én hozott tdrvénnyel megvaltoztattdk a Code
Civilnek a mezdgazdasagi farmokra vonatkozd 6rokosddési szabdlyait. Eszerint a birosag
Orokoskozosséget létesithet mindaddig, amig az dsszes kiskort nagykoriva nem valik, vagy a
tuléld hazastars halalaig. Az 6rokosok koziil az veheti at a gazdasagot, aki azel6tt is részt vett
az lizemeltetésben. Ha eldvételi jogat csak a hazra tartja fenn, a tobbi 6rokosnek eldvasarlasi
és elébérleti joga van a gazdasagra.™

IV.5.3.3. Hollandia féldszabalyozésa

Hollandidban nincs kiilon mezdgazdasagi foldoroklési torvény. Akadnak kozvetett
lehetdségek arra, hogy az lizematvevd biztonsdga garantdlva legyen, harom f6 megoldas
alakult ki erre vonatkozéan: a) a farmer még életében atadhatja a gazdasagot az utédoknak, b)
olyan bérleti vagy tarsasagi szerzodés kothetd, amelynek alapjan a béreld atveszi a gazdasagot
az O0rokostol, vagy mint "tarsbérld" 1ép fel, s egyiitt lizemeltetik a gazdasagot, c) lehetdség van
arra, hogy 6rokosodeési szerzédéssel vagy végrendelettel a gazdasagot egyetlen 6rokos kapja
meg, az a tobbi 6rokost forgalmi érték helyett hozamértéken fizetheti ki. Ennek teljesulését a
szerzddésbe vagy végrendeletbe beépitett spekulacidellenes klauzula gondoskodik, amely
Kizéarja a lehet6ségét, hogy a gazdasagot atvevd eladhassa a foldet, vagy id6 el6tt felhagyjon a
gazdalkodassal, anélkil hogy a tébbi 6rokdst az ingatlan forgalmi értékéhez igazodd utdlagos
kartalanitast meg ne fizetné. A holland jogban a haszonbérletet tételesen is szabalyozzak, az
1958. januar 23-ai tortveny értelmében a haszonbérleti szerz6déskotést, tartalmanak
megvaltoztatasat, a haszonbérleti dij megvaltoztatasat, a szerz0dés meghosszabbitasat vagy
felbontasat jova kell hagyatni a mezOgazdasagi szakigazgatosaggal. E jovahagyas kritériuma
az ¢letvitelszerli agrargazdalkodas folytatdsa. A haszonbérlet iddtartama 6 év,
meghosszabbithato a haszonbérld eldhaszonbérleti joga alapjan.

8 Szilagyi Péter Zoltan: Kiilfoldiek terméfoldtulajdon szerzése Eurdpéban (nemzeti szabalyozas — kibévitett
elemzés), Orszaggyiilési Konyvtar, Képvisel6i Kutatoszolgalat, 2008, Budapest, 31-32. pp.

40



IV.5.3.4. Angolszasz szabélyozéas

Az angolszasz jogrendszer europai felében az agraringatlan jogi szabalyozasa terén is
Skdcia agraringatlan jogi rendezése all a legkdzelebb a kontinentalis eurdpai
jogrendszerekhez.

Skocidban a farmbérleteket az utobbi évtizedekben hasonloan rendezték, mint a
kontinentalis Eurdpa joléti tarsadalmi rendszerii orszagainak tilnyomo részében. Birtok- vagy
tulajdonszerzési korlat viszont nincs. A skot orokosodés® szerint az ingé hagyaték hérom
részre oszlik: egyharmadat az Ozvegy, egyharmadat a leszarmazottak kapjak torvényes
Oroklés cimen, a harmadik harmadrél pedig az 6rokhagyo szabadon végrendelkezhet. Az
ingatlant - a mez6gazdasagi foldekkel egyiitt - az elsGsziilott 6rokolte. Ezt a szabalyt azonban
1964-ben eltorolték, s kiterjesztették az ingatlanokra vonatkozd 6roklési rendet. Torvényes
Oroklés esetében az dzvegyé a lakdépilet és a berendezés tulajdonjoga, a harmadolaskor
figyelembe kell venni. A tovabbit a magyar térvényes 6roklési rendhez hasonldéan egyenes
agon a kozvetlen, illetve a kozvetett leszdrmazottak kozott o6roklédnek. Végrendeleti
Orokléssel az 6rokhagyd belatasa szerint barkire hagyhatja a farmjat. A gyakorlat szerint
altalaban gyerekek és az 6zvegy javara végrendelkeznek, azonban van lehet6ség arra, hogy a
farmot csaladi megallapodassal az 6rokosok kozul csak egyvalaki 6rokolje, s kdlcsont kapjon
a tobbiektdl a gazdalkodas folytatdsara. Abban az esetben pedig, ha torvényes, vagy az ezzel
ellentétes végrendeleti 6roklés miatt tobb személy 6rokélné a farmot és nem tudnak
megegyezni, vagy az ingatlan nem oszthat6 meg, a farmot teljes egészében megosztas nélkdl
arverésen kell értékesiteni. Ez a gyakorlat Angliaban és Walesben is ismeretes. Foldbérlet
esetében, ha a gazdasag bérléje meghal, s a bérleti jog lesz az oroklés targya, ez esetben
ugyanis csak egy orokosé lehet a bérlet, és a végrendeleti végrehajtok jelolik ki a gazdalkodas
folytatasara jogosult személyt a bérleti jogviszony hatralévé id6tartamara. A bérleti
jogviszonyt altalaban 6t, tiz vagy tizentt évre kotik, a foldbirdsagok gyakorlata szerint a
tulajdonos csak kivételes esetekben tudja kizarni a bérlét vagy orokosét a bérletbdl. Ha a
hatarid6 egy évvel a lejaratot megel6zden felmondas nélkiil mulik el, a bérleti jogviszony egy
esztendOre meghosszabbodik. Lejarat eldtti felmondas csak akkor illeti meg a bérbeadot, ha a
bérld kirivoan és rendszeresen megszegi a gazdalkodéas szabdlyait. A haszonbérlé halala
esetén a bérleti jog az angol 6roklési jog hatdsara a vagyonkezeldre szall, az pedig egy éven
belil kiutalja az orokosnek. A bérbeadd rendkiviili felmondasi ok nélkil csak akkor
szlintetheti meg a haszonbérleti szerzédést, ha a vagyonkezelé nem utalta ki a bérleti jogot két
éven belil az 6rokosoknek.

Az angol jog harom forrdsa - szokasjog, irott jog, meltanyos itélkezés - a
mezdgazdasagi lizem mitkddtetése és oroklése terén az irott jognak van nagyobb jelentdsége.
A széazad elején szamos torvényt hoztak az 6rokléssel és a csaladjoggal kapcsolatban. A
kontinentalis joghoz képest a legnagyobb eltérés, hogy az angol jog szerint a hagyaték nem
szall ipso iure az Orokosre. Az o6rokhagyo halalakor a vagyonkezel6é lesz, hogy ki a

8 Szilagyi Péter Zoltan: Kiilfoldiek terméfoldtulajdon szerzése Eurdpaban (nemzeti szabalyozas — kibévitett
elemzés), Orszaggyiilési Konyvtar, Képviseldi Kutatoszolgalat, 2008, Budapest, 37. pp.

41



vagyonkezeld, arrdl a végrendelet vagy a hagyatéki birosag dont. A vagyonkezeld feladata az
orokség Orzése, kezelése, a hitelez6k kielégitése és az orokségnek az Orokhagyd akarata
szerinti kiosztdsa. Angliaban a torvenyes Oroklés csak kivételes esetben fordul el a
végrendeleti 6roklés mellett, a koteles rész altali korlatozasokat sem ismerik. A bérbeadd nem
kotelezhetd a bérld haladla esetén a jogviszony folytatdsdra a bérld orokoseivel, de
megegyezhet a bérlokkel ezeket illetden.

irorszagban foldforgalmi szerzédések engedélyhez kotése csak a varosi agglomeracios
Oovezetben van. A term6foldoroklést illetden a végrendelkezési szabadsag elvén all az 1965.
évi oOroklési torvény, csak az 6zvegy javara korlatozzak. A hagyatékkal valo rendelkezés
szabadsaga e tekintetben is teljesse valt.

IV.5.4. A nyugat-eurdpai allamok foldszabalyozasanak Iényeges ismervei

A nyugat-eurdpai allamok példajabol egyértelmiien kideriil, hogy a foldszabalyozast
teljesen sehol sem liberalizaltak. Szinte valamennyi orszag ellendrzi a tulajdonvaltozassal és a
hasznalati jog megvaltoztatasaval jaro joglgyleteket. Egyrészt azért, hogy ne johessenek lére
gazdasagi miivelésre alkalmatlan kis parcellakbol allo gazdasagok, és a foldrészek ne
szétszdrtan, egymastol tavol legyenek, masrészt azért, hogy ne dsszpontosuljanak egy kézben
nagyméretli gazdasagok, melyeket a tulajdonos nem képes atlatni és megfelelden vezetni,
csaladi munkaerével pedig még megfeleld gépesitettség mellett sem tud megfeleléen
megmiivelni. Az ilyen jellegli birtokszerzés célja altalaban nem is a megmiivelés, hanem a
telekspekulacio, melyet a nyugat-eurdpai foldszabalyozas igyekszik meggatolni.

A nyugat-eurdpai allamok agrarjoga csak akkor engedi mind a tulajdonszerzést, mind
a haszonbérletet, ha a szakszer(i gazdalkodas és a miivelésben tartas realisnak latszik. Ezért a
legtobb orszag csak akkor engedi a tulajdonszerzést €s a haszonbérletet, ha a vevd vagy bérld
kész letelepedni a gazdasag teruletén, és a meghatarozott ideig ott gazdalkodni. A
haszonbérlet és a haszonbérld helyzetének stabilitasat szolgalja egyrészt az, hogy a
haszonbérlonek a foldtulajdonossal szemben meghatarozott jogai vannak, s a haszonbérlet
idejére a bérld halala esetén annak Orokose a helyébe léphet. Az egészséges méretli és
koncentralt gazdasagkialakitas érdekében az allamok tobbsége eldvasarlasi jogot vagy
eléhaszonbérleti jogot biztosit a szomszédos foldtulajdonosnak vagy haszonbérldnek, ha a
szomszédos foldet eladjak vagy haszonbérbe adjak. Szintén eléhaszonbérleti joggal élhet a
bérld, ha a szerzédés lejarta utan a foldet Gjra haszonbérbe adjak.®®

8 Prugberger Tamés: A mez6- és gazdasagi féldingatlan tulajdonanak, hasznélatanak-hasznositésanak és
jogatruhazasuk szabalyozasanak lehetdségei az unios jog tiikrében, Az eurdpai foldszabalyozas aktualis
kihivasai, Novotni Kiadd, 2010. 234. pp.
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Zaro6 gondolatok

A foldugyek rendezése kdzponti kérdes, melyet a rendszervéltas ota tobb-kevesebb
sikerrel probalnak a kormanypartok megoldani. Ez a folyamat azonban nem rendezhetd
csupan négy év alatt, err6l az elmult tobb mint két évtized ad tantubizonysagot. Kétmillio
foldtulajdonos van ma Magyarorszagon, ezért kézvetlenul vagy — csaladtagjain keresztil —
kdzvetve szinte mindenkit érintenek a foldszabalyozasi valtozasok.

Az Unids csatlakozds soran vallalt kotelezettségek teljesitése hazankra jelentés
feladatot rétt: olyan helyzetbe hozni a magyar terméfoldpiacot, hogy az 2014. majus 1.
napjatol alkalmas legyen az Eurdpai Uni6 tagallamainak foldmiivesei, gazdalkodoi elétti
megnyitasra. Tagallami orszdgként meg kell felelni az Unio6s szabalyozasnak, mindemellett a
hazai viszonyokat is rendezni hivatott a foldforgalmi toérvény. Mint a tagallami szabalyozas
bemutatasanal lattuk, az Eurdpai Unio régi tagallamainak tobbsége e szervezetbe valo
belépésiiket kovetden is megtartottak a termé- és az erddingatlanokon fennallo azon dologi
jogi, Oroklési jogi, és jogatruhazasi kotottségeket, amelyeket még a csatlakozasukat
megeldzden megalkottak. A csatlakozassal torténd valtozas legfébb ismérve és kovetelménye,
hogy a belfoldi allampolgarokkal egyenld feltételek mellett szerezhessen termdfold és
erddingatlan tulajdon, hasznositasi és haszonbérleti jogot az Eurdpai Unidé mas tagallamanak
allampolgéara. Ezek alapjan ugy gondolom, hogy a magyar szabalyozés is megfelel az Unio
altal eldirt altalanos feltételeknek.

Kdztudomasu, hogy a féldforgalmi térvényt szamos kritika érte mind elfogadasa el6tt,
mind a mai napig, ami nem meglepd, tekintve, hogy szamos rendelkezése merében eltéré a
jelenleg hatalyos torvényiinkt6l. Nem is ildomos magaban megitélni, hiszen a jelenlegi
ismereteink alapjan késziil a fent emlitett foldrol szold torvénytervezet, a mezdgazdasagi
lizemi torvény és a mez6gazdasagi termelésszervezésrol sz616 torvény, amelyek kiegeszitik a
mez6gazdasagi foldszabalyozast.

Ennek ellenére ugy gondolom, az 0 foldszerzési korlatozasok jo kiindulopontot
jelentenek hazank agrarmodelljének Ujraszervezéséhez, a féldeket olyan tulajdonba vagy
hasznalatba juttatva, amely azok tényleges, rendeltetésszerli hasznositasat eredményezi,
kiszoritva az olyan foldtulajdonosokat, akik foldtulajdonldsa kevésbé szolgalja a
birtokpolitikai célokat. A hatosagi jovahagyas komoly adminisztrativ terheket és erds allami
kontrollt vezet be a foldpiacra, ezaltal ellenérizve a foldek forgalmat, illetve lehetdséget adva
a telepiilési 6nkormanyzatoknak a helyi foldbizottsagon keresztiil, hogy allasfoglalasukkal
valamilyen szinten befolyasolhatjak, hogy a telepiilésiik szomszédos teriiletein ki szerezzen,
illetve ne szerezzen foldtulajdonjogot.

Kérdéses azonban, hogy a foldforgalmi térvény hatalybalépésének iddpontjara e
rendszer felallithato-e. Meg kell emliteni, hogy a 2014. februar 28. napjaig kozzétett és
kifliggesztett vételi ajanlatokra még a jelenlegi eljarasi rend az iranyado, és az ingatlan
nyilvantartasi eljarast is ezen elirasokra figyelemmel kell lefolytatni. gy feltételezésem
szerint, amennyiben a helyi foldbizottsdgok és mezOgazdasagi igazgatési szervek felallitasa a
foldforgalmi torvény hatalybalépésének idején még nem tortént meg, Ggy feltehetéen a fent
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emlitett eljarast - jogilag értelmezhetetlen modon - figyelmen kivil kell hagyni a jogszabaly
érvényes és hatélyos volta ellenére.

A spekulacios szerzodések kerdését a vonatkozo rendelkezések mig megfeleld sulya
szankciot helyeznek kilatasba, hogy remélhetdleg nem kéttetik 0j ilyen jellegli szerzddés, a
jelenleg érvényben 1évok felderitése és érvénytelenitése azonban véleményem szerint e
rendelkezések alapjan nehezen kivitelezhetd. Egyrészt azért, mert az ilyen szerzédések
meghatarozé része az 1994. aprilisa és julius vége kozott kottetett, az 1994. évi LV.
term6foldrél szolo térvény hatalyosulasa el6tti 4 honapban. Mivel a torvény tiltotta a
kilfoldiek és a jogi személyek foldszerzését, igy ez alatt a 4 honap alatt rendkivil nagy
teriiletek keriiltek kiilfoldi tulajdonba adasvételi szerzddések utjan, az eltelt id6 pedig
jelentésen megneheziti - ha nem lehetetleniti - az ekkor kotott szerz6dések spekulativ
voltanak vizsgalatat. Masrészt azért, mert nem ismeretes - vagy nem kodztudomasu - az ilyen
modon szerzett foldek mennyisége, nincs rola alapos, konkrét informécidja sem a
kormanynak, sem mas szervezetnek.

Mindezek ellenére a féldforgalmi torvény rendelkezései alapjan batran merem
kijelenteni, hogy amennyiben elég id6 all rendelkezésre, ugy e torvény alkalmas lehet az
agrarium fébb kérdéskoreinek rendezésére. Ugyanakkor kerdéses, hogy a foldforgalmi
torvény mellett a f61drdl szolo térvény, a mezdgazdasagi tizemre, illetve a mezdgazdasagi
termelésszervezésre vonatkozd torvények — mivel jelenleg tartalmuk nem ismeretesek —
milyen rendelkezéseket tartalmaznak majd. E torvénytervezetek miel6bbi nyilvanossagra
hozésara van sziikség ahhoz, hogy atfogd képet kaphassunk a kormany agrarszabalyozassal
kapcsolatos elképzeléseirdl.
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