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|. BEVEZETES

A konkrét foldszerzési szabalyok elemzése elott rovid attekintést nyujtok Magyarorszag
mezogazdasagi adottsagairol és elhelyezem az agraragazat termelését hazank gazdasagi
horizontjan. Tomoren vazolom a jelenlegi szabdlyozashoz vezeté tarsadalmi-financialis

okokat, és a termofold-tulajdonhoz jutas feltételeit a rendszervaltast koévetoen.

1. Magyarorszag alaphelyzete

Magyarorszdg ¢életében mindig is kiemelkedd szerepet jatszott a mezdgazdasag,
koszonhetden annak, hogy hazank kitlind éghajlati-és talajviszonyokkal rendelkezik. A
jelenleg miivelés alatt 4116 terméfoldek mennyisége 7,3 millié hektar', az orszag teriiletének
tobb, mint 60 szizaléka, mikdzben az EU-orszagok atlaga 30 % alatt marad.? Habéar a
mezOgazdasagi termelés orszdgunk GDP-jének csak igen kis szeletét teszi ki, konnyen
belathatd, hogy az agrargazdasag stratégiai agazat, hiszen egy nemzet élelmezése nemcsak
gazdasagi, hanem nemzetbiztonsagi kérdés is.’

Az agrarium exportteljesitménye igen erds, a mezdgazdasagi és élelmiszeripari termékek
aranya a nemzetgazdasagi kivitelbdl kozel 10 szazalékot tesz ki, szemben a 6,3 %-0sS
behozatallal. Agrar-kiilkereskedelmiinkben az Eurdpai Unid piaca abszolut meghatarozo,
exporttermékeink tobb mint négyotode a gazdasagi térség orszagaiba keriil.* Ez az adat is
mutatja, hogy a foldpiac liberalizacidjaval a hazai mezdgazdasag érdekeinek védelme még a
korabbinal is fontosabba valik. Az agrarium foglalkoztatasi szerkezetét tekintve eltér az egyéb
gazdasagi agazatoktol, ugyanis a gazdalkodasban a féallast munkaerd mellett nagy szerepet
jatszik a csaladtagok tevékenysége is.”

A hazai mezdgazdasagi lizemszerkezetet a dualitas jellemzi. Meghatdrozé a nagybirtok-
rendszer foldhasznélata,’ mig az egy hektar alatti ,,gazdasagok” (a termeldk kozel 73%-a), a

mezogazdasagi teriiletnek kevesebb, mint 2%-t miiveli. Az igazi gondot a tiz és szaz hektar

kozotti, jellemzden csaladi gazdasdgok alacsony sulya jelenti, amely a mezdgazdasagi

Y Agrargazdasdgi Figyels. 2014/2. 24.

’FARSANG Andrea: Talajvédelem.
http://www.tankonyvtar.hu/hu/tartalom/tamop425/0021_Talajvedelem/ch07.html. Letoltve: 2014.08. 26.

¥ A GDP 3-4 %-at. KAPRONCZAI Istvéan: Az ij foldszabdlyozds hatdsa az agrarpolitikdra. In: KOROM Agoston
(szerk.): Az uj magyar foldforgalmi szabdlyozds az unids jogban. Budapest, NKE, 2013. 81.

* Agrdargazdasagi Figyeld i. m. 13.

®2012. junius 1. és 2013. majus 31. kzott mintegy 987 ezer csaladtag végzett tobb-kevesebb mezégazdasagi
tevékenységet. Magyarorszag mezégazdasdga, 2013. Budapest, KSH, 2014.

® A gazdasagok alig tobb, mint egy szazaléka a mez6gazdasagi teriilet 64%-t miiveli. KAPRONCZAI i.m. 87.



http://www.tankonyvtar.hu/hu/tartalom/tamop425/0021_Talajvedelem/ch07.html

tertiletnek alig tobb, mint egynegyedén termel,’ pedig az ilyen gazdalkodasi egységek a vidék
megtarto erejét jelentenék.

A torvényalkotd is felismerte ezt: a csaladi gazdalkodas teljesitményének és
versenyképességének fokozasat a Kozos Agrarpolitika (KAP) alapelvének tekinti, 8 &5
megjelenik a mez6-és erdégazdasagi foldek forgalmardl szolo, 2013. évi CXXII. térvény

e 9
preambulumaban is.

2. Torténelmi hattér

Az elaprozéddott birtokszerkezet miatt a term6foldek birtokviszonyai hangsulyozottan eltérnek
a tulajdonviszonyoktol, a termelés jogi formajat tekintve jellemzden haszonbérlet keretében
torténik. 1° A jelenlegi tulajdoni strukturak kialakuldsa szamos gazdasagi és tarsadalmi
folyamatnak kdszonhetd, kovetkezd soraimmal ezeket mutatom be.

A magyar agrarfejlédést alapvetéen a jobbagyi munkan alapuld nagybirtok-rendszer
dominanciéja hatdrozta meg egészen 1848-ig.™* A jobbagyfelszabaditas megtortént, azonban a
parasztsag foldhoz jutdsa nem valosult meg, a foldprogramok eredménytelenek maradtak
egészen a XX. szdzad kozepéig. Az 1945-6s magyar foldreformmal azonban megteremtodott
a mezOgazdasagi tulajdonviszonyoknak a korabbitdl gyokeresen eltérd 1 struktiraja a
kisbirtokok létrehozéasaval. > A reform rovid életli volt, harom évvel kés6bb ugyanis
megindult a ,,szovetkezesités”, a parasztsag kollektiv termeldegységekbe valo kényszeritése,13
ami a szocializmus egész ideje alatt jellemz6 maradt a mez3gazdasag tulajdoni viszonyaira.™
A kilencvenes évek elején, a politikai atalakulassal a tulajdonviszonyok privatizalasa is
megindult.

A rendszervaltast kovetden megkezdddott a kollektiv termeldegységek felbontasa, a magyar
agrarszektor atszervezése piaci alapokra azonban nem a szerves fejlédés kovetkezménye volt,
ennek kovetkeztében mind az alapanyag-termelé bazis, mind a folé épiilé vertikum

Osszeomlott. A szocialista tervgazdalkodas idején a megsziind kozépiizem ¢és a tulajdonosi

" Uo. 87.

8 HALMAI Péter (szerk.): Az Eurdpai Unié agrdrrendszere. Budapest, Mezégazda Kiado, 2007. 63.

° A tovabbiakban uj Foldtdrvény (4j Ftv.)

9T ANKA Endre: Torténelmi alulnézet a magyar posztszocialista foldviszonyok neoliberalis diktatum szerinti
atalakitasarol. Hitel. 2013/2. 112.

11 A kdzépkortdl kezdve a porosz utas és a kelet-eurdpai agrarfejlédés hatott leginkabb a magyar
birtokszerkezetre. CSAK Csilla: Agrdrjog. Miskole, Novotni Kiadé a Maganjog Fejlesztéséért, 2010. 56.

[A tovabbiakban CSAK (2010a)]

2 BoBvos Pal: A foldtulajdon és a foldhasznalat szerkezetének atalakitdsa hazankban. Acta Universitatis
Szegediensis de Attila Jozsef nominatae Acta Juridica et Politica.1994/XLV. 2.

3 SzAKACS Sandor: Agrdrpolitika és ,, reform. In: Agrdrtérténet- agrdrpolitika. Tanulmdnyok Szuhay Miklés
professzor emeritus tiszteletére. Budapest, Budapesti Kozgazdasagtudomanyi Egyetem Alapitvany, 2006. 461.
4 CsAK (2010a) i.m. 62-69.



parasztsag hianya a rendszervaltast kovetden komoly problémékat okozott a szakmai
hozzaértés terén.™® A privatizacio sajatossaga volt a foldek részarany-tulajdonba keriilése, ami
magyarazatul szolgal a haszonbérletek jelenlegi magas aranyéanak.'®

1994-ben megkezdddott a helyzet konszolidacioja és a varhaté Eurdpai Uniods csatlakozés
feltételeinek megteremtése.”Az integracids folyamattal egyiitt jart a piacnyitds, a hatarok
egyre inkabb atjarhatova valasa, igy a formalédé magyar piac védelme érdekében a kiilfoldi
személyek foldszerzésének szabalyozasara volt sziikség.'® A term6foldrol szolo torvény
drasztikusan megvaltoztatta a kiilhoniak tulajdonhoz jutasat: mind a magan, mind a jogi
személy elveszitette szerzOképességét a mezdgazdasagi tulajdon tekintetében. 19 Alig egy
évtized elteltével hazdnk —mar az uniés feltételeknek megfeleléen- a Csatlakozasi
Szerz6désben az ingatlanpiac liberalizaldsara vallalt kotelezettséget. 2

Az okmény azonban lehetdséget biztositott a termdfoldre vonatkozd kordbbi szabalyok hét
plusz harom évre torténd meghosszabbitasara, azzal a kikotéssel, hogy az atmeneti iddszak
alatt nem keriilhet sor a tulajdonjog gyakorlasanak korlatozéasara.* A moratorium 2014-es
lejartaval keriilt sor az uj Ftv. hatalybalépésére, egyuttal a foldpiac megnyitasara a tagallamok
polgarai eldtt.

Erdekes modon, mar a derogéaci6 idStartama alatt is ismert volt olyan lehetéség, amely alapjan
az uniés orszagok allampolgarai 2 mégis megszerezhették egy magyar termdfold
tulajdonjogat.”® A 2004-es csatlakozast kovetden egy masik tagallam azon polgarai, akik
onallé vallalkoz6 mezdgazdasagi termeldként kivantak letelepedni hazankban, és legalabb
harom éve folyamatosan jogszerlien Magyarorszdgon laktak és folytattak mezdgazdasagi
tevékenységet, tulajdonjogot szerezhettek magyar termdfold vonatkozésaban, személyiikre
nem volt alkalmazhatdé mas szabdly ¢és eljards, mint a magyar allampolgérokra. 24
A moratérium lejartaval az 1) foldforgalmi torvény teljes egészében hatalyba Iépett, a

kiilfoldiek magyarorszagi foldtulajdonszerzésének szabalyait gyokeresen 4talakitva.

5 LENTNER Csaba: 4 magyar mezégazdasdg jovéképe a pénziigypolitika tikrében. In: KOROM (2013). 52.

1 TANKA (2013) i.m. 112.

171994. évi LV. torvény a term6foldrél

'® HERNADI Lasz16: A kiilfoldiek ingatlanszerzése. Res immobiles. 2007/1-2. 7.

9 Kurucz Mihaly: Gondolatok a termbfoldjog szabalyozas kereteirdl és feltételeirél. Geodézia és kartogrdfia.
2008/9. 20.

20 Csatlakozési Szerzédés, 2003.

%! Derogacios idészak. KOROM Agoston: Az ij foldtérvény az uniés jog titkrében. Jogegyenldség vagy de facto
mas elbirdldas? In: KOROM (2013) 12.

22 Az Eurdpai Uni6 és a tarsult allamok polgérai.

2 CSAK (2010a) i. m. 94.

# Uo. 95.



3. Az uj foldtorveny jelentosége

Az agrikultura az id6jaras viszontagsdgai €s a gyorsan valtoz6 piaci arak miatt kiilondsen
kockazatérzékeny 4agazat. Hangsulyozom azonban, hogy legfobb funkcidja az
¢lelmiszerellatds biztositasa, igy a folyamatos mezOdgazdasagi termelés fenntartasa
1étérdeknek mindsiil, mindemellett a vidéki népesség korében erds szocialis kotottség is
jellemzd a f6ldhdz, mint a megélhetés forrasahoz. Az egyes dllamok ezért kiemelt, stratégiai
agazatnak tekintik a mezOgazdasagot, és piacvédelmi eszkozokkel probaljak a zavartalan
termelést biztositani. Az Europai Unié alapelvei azonban nem tiirnek diszkriminaciot a
gazdasagi térség allampolgarai kozott, a termoéfoldek piacanak kiilso korlatait le kell épiteni.
A tagallami szabalyozasok mozgastere tehat korlatozott, egyszerre kell megfelelni a kzosségi
eléirasoknak és védelmezni a honi érdekeket. Az unids kdvetelményeknek hazank a 2013. évi
CXXII. té’)rvénnyel25 tett eleget, amelyet mar megalkotdsakor szamos kritika ért a politikai és
szakmai paletta majd’ minden oldalardl. A leghangosabb birdlat szerint a magyar terméfold
kilfoldiek tulajdondba keriilhet éveken belill, ugyanis az észak-és nyugat-europai
foldpiacéhoz képest a magyar ingatlanarak joval alacsonyabbak, és a kiilonbséget csak novel,
hogy a kiilfoldi tdkéhez viszonyitva a hazai gazdalkoddk vésarloereje jelentésen elmarad.
Képes-e az 1j fold-forgalmi szabdlyozds a magyar termeldk érdekeinek védelmére, a hazai
fold kiilfoldi tulajdonba keriilésének megakadalyozasara? Az uj foldtorvény tulajdonszerzési

szabalyainak ilyen iranyu elemzésével dolgozatomban erre a kérdésre keresek valaszt.

% 2013. évi CXXIL torvény a mezé-és erddgazdasagi foldek forgalmarol (j Ftv.)



Il. AZ UNIO SZABTA MOZGASTER — A FOLDLIBERALIZACIORA VONATKOZO

EUROPAI UNIOS ALAPELVEK

Az Europai Unio belso gazdasagat alapvetoen meghatarozza az egységes piac elve. Az Union
beliili kereskedelemben biztositott a személyek, az aruk, a szolgaltatasok és a toke, igy a
termelési tényezok szabad daramlasa. Ilyen termelési tényezonek mindsiil a termofold is. A
kévetkezo részben ismertetem az unios jogforrasok altal deklaralt alapelveket, amelyek a

termofoldek forgalmat europai szinten keretbe foglaljak.

1. A kézosségi magdanjog alapelvei

Az Eurdpai Unio célkitlizéseinek kozéppontjdban elsésorban a tagallamok magas szintli
gazdasagi egyiittmiikddésének biztositasa 4ll. ° Ebben az egyiittmiikodési rendszerben a
mez8gazdasag mindig is kitiintetett helyet foglalt el.?” A mezégazdasagi piacok integracioja
céljabol ugyan létrehoztak a Kozosségi Agrarpolitikat (KAP),? am a terméfsld-forgalom
alapvetd jogi kereteit a gazdasagi szabadsagok jelolik ki.® A négy gazdasagi alapszabadsag
biztositasa els6sorban a diszkriminacio (discrimination) altalanos tilalmara épiil,*® igy az a
foldjogban is meghatarozo jelentéségii.! A mas széval egyenld banasmod lényege az, hogy
tilos a felek kozott barmiféle megkiilonboztetés, kiillondsen nem, allampolgarsag, nemzetiség,
szarmazas ¢€s mas tényezOk alapjan. %2 Diszkriminaciorol akkor van sz, ha azonos
tényallasokat eltérden, vagy eltéroket azonosan kezelnek.®

Az allampolgarsdgon alapuld diszkriminaci6 a nemzeti elbands (national treatment)
kovetelményét tdmasztja ald a tagallamokkal szemben.>* A Romai Szerzédés 6. cikkelyében
eloészor keriilt megfogalmazasra alapelvként ,,az allampolgarsagon alapulé barmilyen

Ao

megkiilonboztetés tilalma,® magyaran valamely unios orszdg mas tagallam polgéarat nem

% KIRALY Mikl0s (szerk.): Az Eurépai Kozésség kereskedelmi joga. Budapest, KIK-Kerszov, 2003. 27.
mozgasarol rendelkezd rész utan kapott helyet
8 HALMAI i. m. 63,
? S7ZILAGYI Janos Ede: Az Eurdpai Unié termdfold-szabdlyozdsa az Eurdpai Birésag joggyakorlatdnak
tiikrében. In: CSAK Csilla: Az Eurdpai Foldszabdlyozas aktudlis kihivasai. Miskolc, Novotni Kiado, 2010. 270.
[A tovabbiakban CSAK (2010b)]
O KIRALY Miklos: A diszkrimindcio tilalma az Eurdpai Birésdg joggyakorlatdban. Budapest, Akadémiai Kiado,
1998. 68.
SL TATTAY Levente: A termdfoldvasarlas problémai az Eurépai Unidban. Eurdpai Jog, 2009/1. 36.
2

Uo. 36.
3 KECSKES Laszl6-SZECSENYI Laszl6: A terméfoldrél szolo 1994. évi LV. térvény 6.§- a nemzetkdzi jog és az
EK-jog fényében. Magyar Jog.1997/12. 725.
¥ KIRALY (2003) i.m. 66.
% Romai Szerz6dés, 1957. A tovabbiakban RSz



kezelheti hatranyosabban, mint a belfoldi személyeket, és a sajat lakosok sem hozhatok
kedvezétlenebb helyzetbe, mint mas uniés polgarok. *® Felmeriilhet a kérdés, hogy a
gyakorlati jogalkalmazasban a jogalanyok mely csoportja érintett a leginkabb: az Eurdpai
Birésag foldjogi sikon elsdsorban a letelepedni szandékozo kiilfoldi vallalkozok védelme
érdekében érvényesiti az alapelvet.®

A Szerzédésben lefektetett kovetelmény a masodlagos kozdsségi jogban is megjelenik. Az
Eurépai Uni6é Tanacsanak un. Farm-menedzser iranyelve®® a nemzeti elbanast kifejezetten a
mezOgazdasagra vetiti ki: a feltételeknek megfeleld tagallami foldmiiveseknek a belfoldiekkel
azonos feltételek mellett van lehetdséglik barmely mezdgazdasagi termelést szolgalo ingatlant
megszerezni.*

Az egyenlé banasmod kovetelménye mind altalanos, mind konkrét formajaban az
aruforgalom szabadsaginak lényegi elemét jelenti, megteremtve ezzel az egységes eurdpai
piac alapjait. Az Eur6pai Unidban a piacgazdasdg kozponti eleme a termelési tényezdk szabad
aramlasanak biztositasa. Kezdettdl fogva elfogadott volt, hogy termelési tényezének szamit a
term6£5ld is,*® 4m hogy mely alapszabadsagra vonatkozo rendelkezések hatalya terjed ki az
ingatlanokra (termdfoldre), vita targyat képezte a kdzosségi jogalkalmazasban.

Az 4ru fogalméat a RSz sehol sem hatdrozta meg, a pontos definiciot az Eurdpai Birosag™ a
Kunstschatze-iigyben* determinalta.*® Arunak eszerint az értékben kifejezhetd, ingd javak
minésiilnek,* igy tekintve, hogy a terméfold semmi esetre sem ing6 targy, nem vonatkoznak
ra az aruforgalom szabadsagahoz kapcsolodo szabalyok.

A termdfold tulajdonjoganak megszerzése tartds jogviszonyt feltételez, igy az ideiglenes
gazdasagi jelleg, ami a szolgaltatisokra jellemz6, alapvetden kizarja az arra vonatkozo
joganyag alkalmazésat.

Az EuB itéleteibdl megallapithatd, hogy a tagallamok birtokpolitikai mozgasterét alapvetden

a kozosségi jognak a téke szabad aramlasara vonatkozo rendelkezései hatarozzak meg,* és

% KECSKES - SZECSENYI i. m.725.

%" TANKA Endre: Magyar birtokpolitika az Eurépai Egyesiilt Allamokban. Budapest, Alterra, 2004. 69.

% 63/261/EGK sz. iranyelv

¥ TATTAY i. m. 38.

“ Uo. 36.

*! A tovabbiakban EuB

“2C-7/68. sz. ligy Eurdpai Bizottsag kontra Olaszorszag [1968] EBHT-00423

 KECSKES - SZECSENYI i. m. 724,

# Catherine BARNARD: The substantive law of the EU (The four freedoms). Oxford, Oxford University Press,
2013. 34.

* KoroM Agoston: A terméfoldek kiilfoldiek altali vasarlasara vonatkozé ,,moratorium” lejartat kvetden
milyen birtokpolitikat tesz lehetévé a kozosségi jog. Europai Jog. 2009/6. 8.



gyakori hivatkozasi alap a letelepedés szabadsagdhoz kapcsolodo specialis diszkriminacio-

tilalom is.*®

2. A téokemozgas szabadsdaga

A téke szabad aramlasara vonatkozé rendelkezések a kozosségi jog egyik alapszabadsagat
biztositjak. A RSz deklaralja, hogy tilos a tagéallamok kozotti tokemozgasra vonatkozo
minden korlatozas, 4m a tékemozgds fogalmat nem hatdrozza meg, *® a jogi keretek
kialakitasat itt is a jogalkalmazdra bizva. A joggyakorlat szinte kimerité felsorolast ad, itt
talaljuk tobbek kozott az értékpapir-miiveleteket és a pénziigyi kolcsondk intézményét.
Felmeriil a kérdés, hogy hogyan keriil a dolgozatom targyat képezd term6fold, ami ingatlan,
tehat nem mozdithatd a t6ke mozgasdra vonatkozd szabélyozéds hatdlya ald. Valoban
mozdithaté az ingatlan a kozosségi jogban? Korom Agoston szerint nem az: csupan az unios
jog az eurodpai gazdasagi alkotmanyossaghoz kapcsolddo kontrollt e szabadsagjogon keresztiil
érvényesiti.*® A jogi absztrakciot bizonyitja, hogy a RSz Téke és fizetési miiveletek cimii, 4.
fejezete nem is emliti a termdéfoldet. 0 A helyzet tisztazasara az Europai Bizottsag egy
beadvany tligyében kijelentette, hogy az ingatlanok, igy a term6foldek megszerzése minden
tagallam esetében t6kemozgast valosit meg. A Bizottsag allasfoglalasaban deklaralta, hogy
noha a tulajdoni rend a RSz 295. cikke értelmében az egyes tagallamok hataskorébe tartozik,
a Szerz8dés alapelvei az ingatlanok forgalmara is kiterjednek.” Ezt a felfogast sugallja
hazank szdmara az un. Fehér K(inyv52 is: a téke és a fizetések liberalizaldsa minden olyan
adminisztrativ korlatozas megsziintetését jelenti, amely a téke eredete vagy rendeltetési helye
alapjan tényleges kiilonbséget tesz.>

A fentiek alapjan megallapithatd, hogy a tagallamok birtokpolitikai mozgasterét alapvetden a
kozosségi jognak a toke szabad 4ramlasara vonatkoz6 rendelkezései hatarozzak meg.54 Az
Eurdpai Birosag ingatlanok tulajdonjogaval kapcsolatos dontéseiben azonban a letelepedés

szabadsaga, mint unids alapjog is gyakran megjelenik.

“°p¢ldaul C-237/94. sz. iigy John O'Flynn kontra Adjudication Officer [1996] EBHT 1-02617

" KorROM (2009) i. m. 7.

*® OszTOVITS Andras (szerk.): Az Eurdpai Uniérél és az Eurdpai Unié miikodésérdl szol6 szerzédések
magyardzata. Budapest, Complex Kiadd, 2011. 1464.

* KoroM (2013) i. m. 16.

O TATTAY i. m. 37.

*! KoroM (2013) i. m. 14-15.

%2 Kozép-és Kelet-Europa tarsult orszagainak felkésziilése az Eurdpai Unio egységes belsé piacaba torténd
integraciora” cimd, az Eurdpai K6zosségek Bizottsaga altal 1995-ben kiadott dokumentum, ami az integraciora
késziilo allamoknak pontos utmutatasul szolgalt.

% VARHEGYI Eva - GASPAR Pal: A t6kemozgdsok szabadsdga- az Eurépai Unié kihivasai. Budapest,
Pénziigykutato Rt.- Perfekt Rt., 1997. 26.

* KoROM (2009) i. m. 8.



3. A letelepedés szabadsdaga

Mint lattuk, a termdfoldek forgalmat unids sikon a toke akadalymentes mozgasa és a
letelepedés szabadsaga bastyazza koriil. A letelepedéshez vald jog a munkaerd szabad
aramlasanak principiumabdl vezethetdé le, annak egy specialis esetét képezi. > Mint az
egységes eurOpai piac alapelvét, e gazdasagi szabadsagot is az Eurdpai Uniot 1étrehozo
Szerz6dés deklaralja. A RSZ 52. cikke szerint a tagadllamoknak hatdlyon kiviil kell helyeznitiik
a jogrendszereikben azokat a szabalyokat, melyek mas unios allam polgaranak orszagukban
torténd szabad letelepedését korlatozza.*® Szinte mar megszokhattuk, hogy a RSZ szovege a
letelepedést nem definialja, az egzakt fogalmat tehat Gjra az Eurdpai Birosag jogértelmezése
adja meg: a meghatarozas alatt valamilyen gazdasagi tevékenység tényleges gyakorlasat kell
érteni, egy masik tagallamban hatérozatlan idSre torténd tartos berendezkedés révén.”’

Mint gazdasagi szabadsdg, szoros Osszefiiggésben 4ll mas szabadsagok, elsOsorban a
tokemozgas alaptételének gyakorlasaval. %8 Elméletileg, ha az eurdpai polgdr egy madsik
tagallam teriiletén kivan termé6foldet vasarolni mezdgazdasagi tevékenység folytatdsa
szempontjabol, akkor logikus lenne, ha egy ilyen helyzet a letelepedés szabadsagat is
érintené.” Az EuB itéleteib8l azonban kit{inik, ha egy tagallami szabdlyozést tobb alapjog
korlatozasanak vonatkozasaban is kifogés ér, a kozosségi jogba valod litkozést a tdkemozgas
akadalyozasa alapjan allapitjak meg,® 1athaté tehat az utébbi alapjog kiemelt jelentdsége.

A fentiek Osszegzéseként elmondhatd, hogy a kozosségi jogelvek az egységes piac
mitkddésének mozgatorugoiként miikddnek, érvényesitésiiket az unids jogalkalmazd
elsddleges feladatanak tekinti, azonban, kivételes esetben, kozérdekli indokra valo

hivatkozassal lehetové valhat korlatozasuk.

4. A kozosségi joggal dsszeegyeztethetd korldatozdsok — a négyes feltételrendszer

A ko6z0s piac kialakitdsaval a term6fold-tulajdon a szabad tékearamlas egyik targyi elemévé
valt. A foldforgalom liberalizicioja miatt fennall annak a lehetdsége a mezdgazdasagi
ingatlanok tulajdonszerzése terén, hogy a tokemozgés veszélyezteti az agrarpolitika (KAP)
elveit, elsésorban a vidéki népességnek a megfeleld életszinvonal biztositdsat. Az eurdpai

dontéshozok a téke fogalma ald hajtott fold teljes korli liberalizacidja vonatkozéasadban

> BARNARD 0p. Cit. 229.

% KECSKES-SZECSENYI i, m. 726,

" Uo.726.

% OszTOVITS i. m. 1459.

% KorOM (2009) i. m. 8.

80 Bgvebben lasd: KozmA Agota: Az Eurépai Uni6 Birosaganak itéletei a kiilfoldiek terméfoldszerzésének
korlatozasarol. Res immobiles. 2011/1-2. 25-35.



kiilonbozo kivételeket allapitottak meg.61 Elméletben ezek a mentességek jogalapot adhatnak
a tagéallamoknak, hogy kiépitsék sajat érdekii birtokpolitikajukat. %2 Az unibs orszagok
lehetséges mozgasterét az Eurdpai Birdsag joggyakorlata alakitotta ki. Ennek értelmében a
kozérdeknek ® minésiild indokok alapjan a tokemozgas ¢és a letelepedés szabadsaga
korlatozhato, emellett a tagéallami intézkedéseknek meg kell felelniiik a sziikségesség-
aranyossag, megfelel6ség és a konzisztencia elvének is.**

A kozérdeknek tehat kotelezd elvarasokat kell érvényesitenie, téméank szempontjabdl igy
annak mindsiilhet a falvak népességmegtartd erejének novelése, a spekulacids nyomads
visszaszoritasa. > A jogszabaly kizardlag a sziikséges mértékben korlatozhatja a kozosségi
alapjogokat, illetve mdas, a toke mozgasat kevésbé akadalyozd intézkedéssel nem
helyettesithetd. Tovabbi elvaras a rendelkezéssel szemben, hogy olyan objektiv és allando
feltételen alapuljon, amelyet hivatalosan is kozzétettek. Az allamok korlatozo intézkedéseinek
tovabbi hatart szab a Birdsag jogértelmezése, miszerint a gazdasagi okok dnmagukban nem
tekinthet6k kotelezd elvarasnak, ugyanis e targyban kizart barmilyen gazdasagi szempontu
értelmezés.®®

Osszegezve elmondhatd, hogy az eurdpai integracid felszamolta a termelési tényezdk
mozgasanak akadalyait, 1étrehozta a kozds piacot, &m egyes gazdasdgi dgazatok szamadra -
sajatos igényeik miatt - szllk hatdrok mentén Ilehetévé tette az alapszabadsagok
érvényesiilésének korlatozasat. Ilyen dgazatnak mindsiil a mezOgazdasag, igy a termofoldek
forgalma is.

Az egységes piac elveinek, az elsddleges joganyagnak az ismertetése utan roviden bemutatom
a masodlagos szabalyozashoz tartozo, am az agrarium helyzetét alapvetden befolyasold Kozos

Agrarpolitika mitkodését.

5. A Kozos Agrarpolitika
Lathato, hogy a gazdasagi alapelvek hatidrozzdk meg a kozdsségi piac miikodését, am a
mezdgazdasagi agazatban a tamogatasok és a strukturalis alapok szabalyozasa miatt a K6zos

Agrarpolitika is jelentds szerepet jai‘[szik.67 A KAP az Eurdpai Unid gazdasagszabalyozasanak

L TATTAY i. m. 38.

82 TANKA (2004) i. m. 69.

83 Azt, hogy mi mindsiil kozérdeknek, a Birésag dontése hatarozza meg
® KoroM (2013) i. m. 13.

% Az uj Ftv. preambuluméban is megjelennek ezek a célkitiizések

ST ANKA (2004) i. m.73.

87 CsAK (2010a) i. m. 18.



egyik legbonyolultabb teriilete, az agrarium teljes spektrumat étfogja.68 Az agazat kiemelt
statuszat jelzi, hogy a kozosségi biidzsé kiadasainak legnagyobb tételét, kozel 40 szazalékat™
a mezbgazdasag, illetve a regionalis fejlesztésekre forditott pénzek teszik ki.”

A Ko6z0s Agrarpolitika egyik pillére a mezdgazdasagi aruforgalom kozosségi szabalyozasa, az
¢lelmiszertermelés biztositdsa a termeloknek nyujtott szubvencidk l'thé.n.71 A kiszamithat6 ¢€s
biztonsagos miikddés érdekében a gazdalkodoknak minimalis felvasarldsi arat kinal és
tamogatast nydjt a miivelt foldteriilet nagysaga utan.”> Az un. direkt tdmogatasok korabbi
bonyolult rendszerét a jovOben az atlathatobb Basic Payment Scheme valtja majd fel, amely
egész Europaban egységesiti a teriiletalapu szubvenciok struk‘aireij'c'1t.73

A KAP masodik szeletét a strukturdlis politika, jelenlegi terminoldgia alapjan a
vidékfejlesztési pillér jelenti. "* Az agrarpolitika és a regionalis politika mezsgyéjén mozgd
tdmogatasi rendszer a vidéki értékek megdrzését és a fenntarthato fejlodést tekinti f6 céljanak,
egyuttal a telepiilési infrastruktira és a turizmus fejlesztését segitve eld. Az egyes régiok kozti
kiilonbségek lekiizdése érdekében csak a tényleges fejlodést szolgalo projektek tamogathatok,
a szubvenciok intenzitasa a megoldani kivant probléma akut voltatdl fiigg, magyardn a
tdmogatando teriiletnek kirivoan alacsony életszinvonaliinak, vagy foglalkoztatasi gondokkal
kiizdének kell lennie. Az elosztd rendszer a koOzOsségi ¢s allami intézmények
egyittmikodésére épiil: a  Strukturalis  Alapokbdl juttatandd tamogatasok csak
tarsfinanszirozassal valosithatok meg, a projektnek kidolgozottnak, és a tagéallam altal is

tamogatottnak kell lennie.”

%8 KuRruCz (2003) i. m. 13.

% Tobb, mint 373 milliard eurdt, ami a 2014-20-as koltségvetési idészakban az Uni6 teljes kitelezettségvallalasi
eléiranyzatanak 39 szazalékat jelenti.

Europa koltségvetése. http://europa.eu/legislation_summaries/budget/bu0001_hu.htm.

Letoltve: 2014. 09. 20.

" KovACS Janos: Az EU Agrdrpolitikdjanak fejlédése. Budapest, Agroinform Kiado, 2005. 100.

T HALMAI i.m. 64.

?Uo. 171.

Az 4j Kozos Agrarpolitika sarokpontjai. http://www.haszonagrar.hu/cimlapsztori/96-hirek/cimlapsztori/722-az-
uj-koezoes-agrarpolitika-sarokpontjai-.html. Letoltve: 2014. 09.10.

" CsAki. m. 91.

™ CSAK (2010) i. m. 423-424.
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111. KULFOLDI SZEMELYEK FOLDTULAJDON-SZERZESE HATALYOS JOGUNKBAN

A dolgozatom gerincét képezd fejezetben sorra veszem a szabdlyozds azon elemeit, amelyek
kozvetlen keretéiil szolgalnak a kiilfoldi személyek termofold tulajdonaba lépéséhez
Magyarorszagon. A konkrét térvényi pontok ismertetése mellett célom a Ftv.-ben megjeleno

nemzetkozi mintak bemutatasa, és az atvétel gazdasagi-tarsadalmi okainak elemzése.

1. A f6bb kiilso jogforrasok

A tulajdon, igy ennek egyik sajatos targyat képezo foldtulajdon alapvetd és elsddleges jogi
szabalyozasat az Alaptorvény, illetve a 2013. évi V. torvény, a Polgari Torvénykonyv adja a
tulajdonjog 4ltaldnos szabalyainak megalkotasaval. "° Alkotmanyos dokumentumunk
Alapvetésének P) pontja a termdfoldnek, mint a nemzet kdzds oOrokségénék védelmét
deklaralja.”’

Az alkotményos kereteket fogalmazza meg az Alkotméanybirdsag egy 1994-es hatérozata’® is,
amely akar a term6f5ld védelmének alapmottojaként is felfoghatd.” A dontés hangstlyozza a
fold véges joszag voltat, nélkiilozhetetlenségét, ami a kdzérdek érvényesitését indokolhatja a
tulajdonosi jogokkal szemben is.%°

A Polgari Torvénykonyv ernyd jellegli rendelkezései mellett a foldforgalmat a 2013. évi
CXXII.,, a mez6- ¢és erddgazdasagi foldek forgalmardl szo6ld, a koznyelvben 1j
foldtorvényként elterjedt dokumentum szabélyozza. Az 0j Ftv. csak kereteket és iranyokat
vazol fel, a tényleges miikodés kereteit megszabo szatellit-jogszabalyok még nem sziilettek
meg.t!

Szakmai korokben ezek koziil a birtokszerkezetet jelentGsen atalakitd lizemtérvényt Ovezi

2 . . . . ., .. e .
% ami a torvényi hierarchidban lex specialisnak mindsiil majd. 83

nagy varakozas,
Az altalanos birtokpolitikai célkitlizéseket jelen sorok irdsakor a Nemzeti Foldalaprol szold
2010. évi LXXXVII. torvény tartalmazza. A foldforgalmat érint6 jogforrasok kiilsé formainak

megismerése utan tekintsiik at a szabalyozas targyi hatalyat.

% \/ASS Janos (szerk.): Agrdrjog. Budapest, ELTE-AJK, 1999. 55.

" Magyarorszag Alaptorvénye

7835/1994. (VI. 24.) AB-hatérozat

" TEGLASI Andrés: Termdfoldvédelem az Alkotmdnybirésdg gyakorlatiban és az alaptorvényben. In: KOROM
(2013). 93.

8035/1994. (VI. 24.) AB-hatirozat

81 KAPRONCZALI i. m. 79.

82 SZILAGYI Janos Ede: 4 foldforgalmi térvény elfogaddsdnak indokai, kériilményei és f6bb intézményei. In:
KoRrowm (2013). 109.

82013. évi CXXIL. térvény 1. § (2)

11



2. A termdofold-forgalmi szabalyok targya

A téma komolyabb ismerete nélkiil is konnyen kitalalhatd, hogy a foldjogi rendelkezések
targya maga a fold. E trivialisnak tiind gondolat kibontésa soran azonban lathatok a targyi
hatdly meghatarozasanak szabalyozasi céljai. Mig a mezOgazdasagi ingatlanok piacat
kordbban meghatarozo 1994. évi LV. ‘[t')rvény84 a termOfold elnevezést hasznalja, az ) Ftv.
szakit ezzel a gyakorlattal, és a mez6-és erddgazdasidgi hasznositasi fold megjeldlést
alkalmazza.® Az j foldtorvény vitaanyaganak indokoldsa szerint az j terminoldgia a
korabbinal valamivel tagabb kort fed le, és a fold konkrét hasznositdsi modjara koncentral,
nem pedig annak fekvésére (pl. kiiltertilet, belteriilet) vagy termc'iképességére.86

A mezbgazdasagi termeléshez szorosan kapcsolodoé tanyara is a foldre vonatkozo szabalyokat
rendeli alkalmazni a jogszabaly, ®" tovabba a belteriileti mezdgazdasagi hasznositasa
terlileteket is alkalmazédsi korébe vonja, mivel a f6ld fekvése torvényi mindsitas
szempontjabol irrelevanssd valt. % A jogszabdly targyat érintd modositasokat tekintve
helytallonak tartom tehat Szilagyi Janos Ede allitasat, miszerint az Gj Ftv. nem torekedett a
rendszervaltast kovetden kialakitott foldtulajdon-struktura forradalmi moddon torténd
atrendezésére, szem elOtt tartva a jogbiztonsag kdvetelményét is.%

Adva van tehat a forgalomképes termdfold, viszont a kordbban mar emlitett specidlis
funkcidja miatt ez a forgalomképesség korlatozott. Az élelmiszer-ellatasban betoltdtt szerepe
¢s kiemelt tarsadalmi jelentdsége miatt a jogalkot6 a hazai foldmiivesek tulajdonszerzését
tdmogatja, 4m az unids eldirasok szerint a nem magyar allampolgéarokra is azonos szerzési

feltételek vonatkoznak. De kik is valdjaban a kiilfoldiek az 0j foldforgalmi szabalyozas

szempontrendszere alapjan?

3. A kiilfoldi személy, mint terminolégiai fogalom

Mig a termdfold-piac jogi kereteit kordbban meghataroz6 1994. évi Tftv. altalanos
szabalyként mondta ki, hogy kiilf6ldi maganszemély és jogi személy termdfold tulajdonjogat
— egy kivételtdl eltekintve % _ nem szerezheti meg, % az eurdpai unids alapelvekkel

Osszhangban 1évé 1) Ftv. a tagallami polgaroknak azonos kondicidkat biztosit.

81994, ¢vi LV. torvény 1. § (1)

8 2013. évi CXXIL. torvény 1. § (1)

8 Az uj foldtorvény vitaanyaga.
http://ujfoldtorveny.kormany.hu/download/1/91/40000/%C3%BA|%20f%C3%B61dt%C3%B6rv%C3%A9ny%?2
Okoncepci%C3%B3.pdf. Letdltve: 2014.09.08.

8 2013. évi CXXIL torvény 3. § (1)

8 2013. évi CXXIL térvény 5. § 17.

8 Sz1LAGY1J. E. (2013)i. m. 115.

% 1 45d koraban
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A természetes személy-jogi személy maganjogi felosztast alapnak tekintve az 0j szabalyozas
harmas disztinkciot alkalmaz: a belfoldi személyek, a tagallami allampolgarok ¢€s a kiilfoldiek.
A természetes személyek korébol a belfoldi személy definicidja nem szorul kiilonosebb
magyarazatra, a fogalom a honi allampolgarokat jeloli.
Az 0j Ftv. értelmezd rendelkezései szerint ,tagdllami allampolgar az Eurdpai Unio
tagallaméanak allampolgara, az Eurdpai Gazdasagi Térségrol szolé megallapodasban részes
allam allampolgara, valamint a nemzetkozi szerzédés alapjan veliik egy tekintet ald esé allam
allampolgara, ide nem értve a belfoldi természetes személyt”. %
Kiilfoldi magéanszemélynek a nem tagéallami allampolgarok mindsiilnek, % a termdfold
tulajdonanak megszerzését e személyi kor szamara azonban a trvény nem teszi lehet6vé.**
Alkotmanyjogi problémékat is felvetne a kiilfoldi allami szervek foldszerzési lehetésége,”
ezért ettdl az 1y foldszabalyozas is hatdrozottan elzarkozik.® A jogi személyek szempontjabol
az allampolgarsag helyett a székhely bir relevanciaval, &m a maganszemélyek korén tal az 1j
Ftv. a tulajdonszerzés generélis tilalmat rendeli el.?” Kivétel ez alél csak a magyar 4llam, a
Magyarorszagon bevett egyhdz, a fold fekvése szerint illetékes telepiilési 6nkorméanyzat®
illetve a jelzéllozcg,-hitelintézet,99 hozzétéve, hogy a birtokstrukturdban és a tarsadalom életében
betoltott szerepiik miatt a foldszerzési és birtokmaximum szabdlyai nem vonatkoznak ezekre
az intézményekre. ' Osszességében elmondhatd, hogy a torvény a jogi személyeknél
elsésorban a foldhasznélati jogokat szabalyozza, tulajdonszerzésiikre csak sziik korben van
lehet('iség.101

Dolgozatom cimében a kiilfoldi személyek kifejezést hétkoznapi értelmében hasznalom, a
tulajdonszerzés vizsgalatdit a nem magyar allampolgéarokra €s a belfoldon székhellyel nem
rendelkezd jogi személyekre nézve végzem. A magyar foldforgalmi szabalyok rendszerének

alapvetd bemutatasa utan tehat a konkrét rendelkezések elemzése kovetkezik.

Y HERNADI i. m. 10.

%22013. évi CXXIL torvény 5. § 24.

%2013. évi CXXIL térvény 5. § 15-16.

%2013. évi CXXIL torvény 9. § (1) a)

% PRUGBERGER Tamés: Szempontok az uj foldtérvény vitaanyaganak értékeléséhez és a foldtorvény ujra
kodifikaciojahoz. Kapu. 2012/9-10. 63.

%2013, évi CXXIL torvény 9. § (1) b)

92013. évi CXXIL torvény 9. § (1) ¢)

% Telepiilési nkorményzat a tulajdonjogot csak kozfoglalkoztatasi és telepiilésfejlesztési céljainak
megvalositasara szerezhet. A korabbi korlatlan tulajdonszerzési lehet6ségeik sokszor a kiilfoldiek és a jogi
személyek szerzésére vonatkozo tilalom kijatszasanak eszkdze volt. TANKA Endre: Korszakvaltas a f6ldbirtok-
politikaban. Gazdasag és Jog. 2009/7-8. 41.

%2013. évi CXXIL torvény 11. § (2)

10 571LAGY1J. E. (2013) i. m. 114.

1012013, évi CXXIL. torvény 11. §
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4. A tulajdonszerzés személyi és targyi feltételei

4.1 A mezogazdasagi tevékenység végzeésének kovetelmenye

Az 10j foldforgalmi szabalyozas kiemelt célja a termelés zavartalansaganak biztositasa. Az
egyre sziikdsebben rendelkezésre allo termofoldeket azoknak kivanja fenntartani, akiknek
személye garancia a termelési tényezOk szakszerii felhasznalasara, a hatékony mez6gazdasagi
tevékenység végzésére.'% A szakmai hozzaértés kovetelményeként fogalmazodott meg a
foldmiives definicidja, amely a gyakorlati tapasztalatok mellett elméleti sikon is kelld
szakértelmet feltételez.

Véleményem szerint e jogintézmény a kiilfoldi személyek mezdgazdasagi tulajdonszerzésére
jelentds befolyassal bir. Az a tény ugyanis, hogy fold tulajdonaba csak foldmiives személyek
Iéphetnek, megakadalyozza a foldet kizardlag tokelekotési céllal vasarlo befektetok
tulajdonszerzését. A magyar term6fold-piac alacsony éarai miatt ez a spekuldcidos nyomas
pedig foleg kiilfoldrdl érkezhet.

Az agrarvégzettség kotelezOvé tétele nem ellentétes a kozoOsségi joggal, mivel az a
kozérdeknek mindsiild élelmiszertermelés effektivitasat tamasztja ald.'®® Sét, az Eurdpai
Birosag egy itéletében kifejtette, hogy a tagallamoknak jogukban all a mésik allam teriiletén
megszerzett végzettség objektiv dsszehasonlitdsa utan kiilonbozeti vizsgat el6irni. '

A termdfold-forgalmat kordbban meghatarozé 1994. évi LV. térvény a mezdgazdasagi
szakképzettséget generalisan nem kovetelte meg a tulajdonszerzések tekintetében, csupan az
elévasarlasi szabalyoknal jelent meg kovetelményként. Példaul az eldvasarlasra jogosult
csaladi gazdalkodonak szakiranyu képzettséggel vagy legalabb 3 év szakmai tapasztalattal
kellett rendelkeznie.'®®

Az 0 Ftv. fOszabalyként kizarja a mezdgazdasagi termelést nem folytatok termdfold
tulajdonahoz jutasat, bevezetve a foldmiives torvényi fogalmat. Eszerint annak mindsiil az a
belfoldi személy vagy tagallami allampolgar, akit Magyarorszagon nyilvantartasba vettek, és
a veégrehajtasi rendeletben meghatarozott mezdgazdasagi vagy erdészeti végzettséggel, vagy
ennek hianyaban igazoltan 3 év gyakorlattal rendelkezik.

Utobbihoz tovabbi feltételként irja eld a torvény, hogy a mezdgazdasagi tevékenységet vagy
sajat nevében ¢és kockazatira, arbevétel érdekében folyamatosan végzi, vagy olyan

Magyarorszagon bejegyzett mezdgazdasagi termeldszovetkezet személyesen kozremiikodod

192 TANKA Endre: Foldtorvény. Budapest, Barankovics Istvan Alapitvany, 2008. 46.
103 KoroM (2009) i. m. 14.
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tagjaként, amiben legalabb 25% tulajdonrészt bir. 106 Megjegyzendd, hogy lehetdség van a
fenti korbe nem tartoz6 magéanszemélyeknek is teriiletszerzésre, ha a birtokaban allo fold
nagysaga a megszerezni kivant ingatlannal egyiitt nem haladja meg az egy hektart.'” Ez a
kiegészitd rendelkezés a hobbikertek miivelésének lehetOségét tartja fenn az agrarszektoron
kiviili személyeknek.

A nyugat-europai allamok termdfold-forgalmi szabalyai harom nagy csoportba sorolhatok. Az
elsébe azok az orszdgok tartoznak, ahol a folddel kapcsolatos jogviszonyokat az
agrarszempontok szerint atfogd ¢és kotott szabalyozassal rendezték, példaul Daniaban,
Franciaorszagban vagy Spanyolorszagban. A fo6ldjogi szabalyozasok masodik tipusara
jellemz6, hogy a jogszabalyok ugyan valamennyi teriiletet atfogjak, de a specialis agrarjogi
rendezés rugalmasabb, azaz kevésbé kotott. Ezen orszagok csoportjaba sorolhatd - tobbek
kozott- a magyar jogrendszerre nagy hatast gyakorld Németorszag és Ausztria. Harmadikként
pedig a kontinentdlis joghagyomanyoktol eltérd eurdpai angolszész allamok szabélyozésa,
tovabba a BENELUX-allamok eldirasai emlithetdk, ahol hidnyzik az atfogd szabalyrendszer,
és csak egyes részteriiletekre terjed ki a specidlis rendezés. '® Az uj Ftv. egyes
tulajdonszerzési feltételeit a hiarom csoport allamainak kondicidival hasonlitom Ossze,
levezetve ebbdl, hogy a magyar foldforgalmi szabalyozas vajon a szigoribb védelmet
biztositd, kotottebb rendszerhez sorolhatd vagy a piaci mechanizmusokban biz6 liberalis
szisztémahoz all-e kozelebb, kiszolgaltatva ezzel a tokeerds befektetoknek.

A termelés hatékonysaganak biztositdsa miatt a mezdgazdasagi szakképzettség kovetelményét
a tagallami szabalyozasok tobbsége ismeri. A merev dan eldirasok a szakmai hozzaértés
mellett bizonyos esetekben életkori kritériumokat is meghataroznak. A csalad, mint
gazdalkodasi egység teljesitoképességét becsiili meg a torvény, amikor a megszerezhetd
teriiletek mértékét 70 hektdrban maximalja, ha a tulajdonszerzé vagy vele egy haztartasban
€16 hozzatartozdja még kiskoru. 9 A szintén kotottebb francia rendszer is szigorubb
feltételeket hataroz meg a hazai térvénynél, szakképzettség esetén is haroméves gyakorlati
tapasztalatot irva eld, annak hianyaban pedig minimum 6t évben allapitva meg azt. "0 A

szigoru foldforgalmi szabdlyrendszerérdl ismert Svéjc érdekes mddon a magyar torvényi

106 2013. évi CXXIL. torvény 5. § 7.
1072013. évi CXXII. torvény 10. § (2)
1% PRUGBERGER Tamés: A mezd-és gazdasdgi foldingatlan tulajdondnak, haszndlatinak-hasznositdsdanak és
Jjogatruhdzdsuk szabdlyozasdanak lehetéségei az unios jog tiikrében. In: CSAK (2010b). 213.
109
Uo. 214.
10 BURGERNE Gimes Anna: 4 mezdgazdasdgi foldtulajdon és foldbérlet. Budapest, Akadémiai Kiado, 2012. 69.
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kondicional joval rovidebb, egyéves szakmai gyakorlatot var el, bar a gazdalkodasi rutint a
jogalany tanoncként egy szakértd, un. mezégazdasz-mester mellett kételes megszerezni !

A rugalmasabb regulakat alkalmazé orszagok koziil Németorszagban a tulajdonszerzéshez
nem elofeltétel a szakmai hozzéaértés, az engedélyezésnél azonban eldnyben részesitik a
gazdalkodo személyeket, nagyobb foku bizalmat fektetve a hatosagi jovahagyasok
intézményébe. *'? Az osztrak mezOgazdasagi ingatlanok szabalyozasa tartoményi szinten
torténik. Képesitési megkotések Németorszaghoz hasonloan tobbnyire itt sem érvényesiilnek,
am indirekt modon, hitelkedvezményekkel korabban 1is tamogattdk a szakképzett
foldmiiveseket.'

A liberalis szabalyozast alkalmazo allamok ingatlanjogaban csak az 6roklésre vonatkoznak
specialis eldirasok, ezt kivéve a gazdalkodéi mindséget nem kotik feltételnek a
tulajdonatszallaskor. ™

A régi EU-tagéllamok jogszabalyait tekintve kijelenthetd, hogy hazank szigort feltételeket
hatarozott meg a foldmiives fogalmaval kapcsolatban, kell teret biztositva azonban a
tulajdonszerzéshez. Magyarorszdgon - meglatdsom szerint - a kitlizott célnak megfeleld
rendelkezést ne lehessen kijatszani. A hazai térvény szigorat bizonyitja az is, hogy az
agrarképesitéssel nem rendelkezok fOldszerzési maximuma eurdpai viszonylatban is
alacsonynak szamit. !

A hatékony mezdgazdasagi termeléshez a szakképzettség mellett a munka megfeleld
elvégzése, a tevékenység koordindldsa napi szinten is sok feladattal jar. A tagallamok

tobbsége, tobbek kozott emiatt is a gazdalkodd helybennlakésat irja eld.

4.2 A helyben lako foldmiivesek

A mezdgazdasdg a gazdalkod6 folyamatos jelenlétét megkivand, munkaintenziv agazat.
Annak érdekében, hogy termelés allando feliigyeletét biztositsa és a gazdak személye ne
szakadjon el a tulajdonosi kortél, a magyar birtokpolitika is a sajat és kozvetlen
munkavégzésen alapuld agrargazdalkodast tamogatja, 116 magyaran az¢ legyen a fold, aki

megmiiveli. A termdfoldek helyi tulajdonban maraddsa szocidlpolitikai szempontbdl is

! PRUGBERGER (2010) i. m. 222.

"2 BURGERNE i. m. 72,

13 Kurucz (2003) i. m. 70.

" PRUGBERGER. i. M. 229-234.

15 Mig Déniaban 30 hektar szerezhet, a honi torvény a korabban mér emlitett 1 hektarban maximalta.
SZILAGYI Péter Zoltan: Kiilfoldiek termdfold-tulajdon szerzése Eurépdaban. Budapest, FVM, 2008. 36.
16 2013. évi CXXIL. torvény preambuluma
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szamos elénnyel jar, ugyanis igy a gazdak a jovedelmet helyben fektetik be, ami a
foglalkoztatas boviilését jelentheti, a falvak népességmegtartd ereje pedig ndvekedhet ennek
kovetkezményeként.

Gazdag joganyag jellemzi a helybennlakas el6irasanak kozosségi jogi megitélését, ugyanis
annak feltételként szabdsa az Unid alapelveit, a toke szabad mozgésat ¢és a letelepedés
szabadsagat sértheti. A kozérdekre hivatkozés lehetdséget adhat a tagallamoknak e korlatozas
bevezetésére, am csak abban az esetben, ha a restriktiv intézkedések megfelelnek a
sziikségesség-aranyossag, megfeleldség €s konzisztencia kovetelményének is.*!

E mozgasteret jelolte ki az Europai Birdsag az Ospelt kontra S. W. Familienstiftung
tigyben.™® Az eset apropéjat az jelentette, hogy az érintett osztrédk tartoméany a tulajdonszerzés
engedélyezéséhez helybennlakast és sajat muivelést irt el6. Az ligy vizsgalata sordn a Birosag
megallapitotta, hogy az alapvetd kozérdekek mellett a szabalyozas tulzo elemeket is
tartalmaz, ugyanis a vevd nyilatkozatdban kotelezte magat a kordbbi bérlok valtozatlan
formaban val6 birtokban hagyasara, tehat a sajat miivelés kotelességként vald eldirasa ez
esetben a koOzOsség jogaba litkozott, az intézkedés nem felelt meg a sziikségesség
kévetelményének.119

Az EuB a tagallami lehetdségeket tovabb determindlta az un. ,,Dan” jogesetben. 120 Az gy
alaphelyzete az volt, hogy a dan szabalyozas - tobbek kozott - nyolc év tényleges
helybennlakast kovetelt meg a termdfoldek tulajdonanak megszerzdivel szemben, fliggetleniil
azok allampolgarsagatol. A Birdsag az ligyben a dan kormany altal hivatkozott kdzérdeket
nem taldlta a kozosségi joggal ellentétesnek, azonban a helybennlakds kdvetelményének
id6tartamat ardnytalanul hosszunak és korlatozonak tekintette. Indokoldsa szerint a feltétel
talmegy azon a mértéken, ami sziikségesnek mindsiilhet."?!

Az 0j Ftv.-hez hasonléan a korabbi foldszabalyozas is a helyben laké gazdalkodokat
preferélta az eldvasarlasi jogok esetében. A hatdlyos szabdlyozassal szemben azonban kissé
tagabban jelolte ki a helyben lakok korét, amely feltételnek a terméteriilettdl legfeljebb 15
km-re 1évé telepiilések lakoi is megfeleltek.122 Véleményem szerint ez nem mindsiil nagy
eltérésnek, sokkal inkabb gondot okozott, hogy az eldvasarlasra jogosult személlyel szemben

nem volt torvényi eldiras a szakképzettség megléte és az, hogy tovabbra is vallalja a

7 Lasd korabban

18 C-452/01.sz. igy Margarethe Ospelt és Schldssle Weissenberg Familienstiftung [2003] EBHT 1-9743.0.
119 Kozma (2011) i. m. 27-28.

120 C-370/05. sz. iigy Uwe Kay Festersen elleni biintet6eljaras [2007] EBHT 1-01129

121 Kozma (2011) i. m. 31-34.

1221994, évi LV. torvény 3. § m)
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helybennlakas feltételét. gy a termelés konnyen kicsuszhatott a gazda személyes feliigyelete
alol.*?*

Az el6z0 agrarszabalyozas tulajdonszerzésnél elényben részesitette a csaladi gazdalkodokat,
az Ostermeldket és az egyéni mezdgazdasagi vallalkozokat."** A rendelkezések elavultsagat
jelzi azonban, hogy az Okoldgiai termelést vagy a hungarikum termékek eldallitasat nem
sorolta a preferalt tevékenységek koze.

Az 0j magyar szabalyozas a helyi gazdak foldhoz jutasat az elévasarlasi jogok rendezésével
kivanja megvalositani. Kozvetett modon azonban a tulajdoni atszallas esetén is megtagadhato
a teriiletszerzés. Ha a lakohelytdl valdo nagy tdvolsdg miatt az un. rendes gazdalkodas
kovetelménye nem érvényesiil, a szakhatdsag a helyi foldbizottsadg javaslatira megtagadhatja
a jovahagyast.'?® Természetesen birtokszerzési korlatot jelent az elévésarlasi jog is.?®

A helyi gazdak foldhoz jutdsat segiti az eldvasarlasra jogosultak torvény altal megéllapitott
sorrendje is. Kozvetleniil az allam utan nyilik lehetdsége vételre az adott foldet hasznalo helyi
gazdanak. A teriiletet hasznélokat a sorban a helyben lak6 szomszéd, majd az egyéb helybeli
lakos koveti. Ha a felsorolt személyek nem kivannak éIni eldvasarlasi jogukkal, a birtok-
Osszevonasi célu szerzés érdekében azt olyan gazdalkodd teheti azt meg, akinek lakohelye
vagy lizemkozpontja legalabb 3 éve azon a telepiilésen van, amely az adasvétel targyat képezd
fold fekvése szerinti telepiiléstol legfeljebb 20 km tavolsagra talalhato. A térvény a kiemelt
tevékenységek végzojét (pl. hungarikum termékek eléallitasa) - jelenléte esetén - sorrendben a
helyben laké szomszéd elé sorolja.*?’

Eurépa északi és nyugati felén nem tekinthetd altaldnosnak a helybennlakas kikotése
tulajdonatszallas esetén. A dan szabalyozas célkitlizése, hogy megdrizze a korabbi radikalis
agrarreformok vivmanyait, a csaladi keretek kozott, sajat tulajdonként megmiivelt kis-és
kozépbirtokok struktirajat. Ennek érdekében a skandindv orszag torvényileg eldirja — a
tulajdonszerzéstdl szamitott hat honapon beliil- a gazdasag teriiletére vald kikoltozést és a
személyes munkavégzést. 128 A fejlett mezégazdasaggal rendelkezd Franciaorszagban
bizonyos méreten feliil csak akkor engedélyezett a foldtulajdon-szerzés, ha a tulajdonba 1épd

véllalja a gazdasag teriiletére koltozést és a csaladi keretek kozott torténd miivelést.'?

123 KORENYI Sarolta: Unids csatlakozas és terméfoldtulajdon. Magyar Jog. 2003/4. 234.
1241994, évi LV. torvény 10. § (2)

125 2013. évi CXXIL. torvény 24. § (2) ca)

126 KORENYI Q. m. 233.

1272013, évi CXXIL. torvény 18. §

128 BURGERNE i. m. 73.

129 PRUGBERGER (2010) i. m. 220.
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Nem jelent gondot a kiilfoldiek tomeges foldvasarlasa Németorszagban, mivel a term6foldek
ara viszonylag magas.™ gy az atfogd, de kevésbé kotott modellt alkalmazo északi allamban
a helybennlakas nem feltétel tulajdonvéltozasnal, az elvasarlasi jogokra pedig a német
polgari torvénykonyv (BGB) generalis szabalyai az irényad(')k.131

Anglidban a mez6gazdasagi ingatlanok tulajdonjoga szabadon atruhdzhato, szerzési
korlatozasok nem léteznek. A jogforrdsok koziil a mezdgazdasagi iizem mukddtetése
szempontjabol a statute law bir a legnagyobb jelentéséggel."** Az orszag liberélis foldpiacara
jellemz6, hogy jogszabaly még azt sem koveteli meg, hogy a vevd letelepedjen az
orszégban.133

Az elévételi jog hatdsos eszkdz a helyi gazdak foldszerzésének eldsegitésében, ezzel az
ésszerll izemméret kialakitasat hivatott szolgalni.”* Annak oka, hogy a helybennlakas csak az
eldvasarlasi jogoknal bir jelentdséggel, hazank természetfoldrajzi sajatossagaiban keresendo.
A népsiirliség ugyanis nagy eltéréseket mutat az orszdg egyes régioi kozott. Mig az
Orméansagban, Zaldban, Somogyban nagyon sok az aprofalvas teriilet, addig a Hajdusagban
vagy Békés megyében a telepiilésekhez nagy kiterjedésii foldek tartoznak. *° Ebbél
kovetkezden az aprofalvas telepiiléseken a helybennlakas, mint altalanos feltétel gyakorlatilag

lebénitotta volna a foldforgalmat. Ugy gondolom tehat, hogy ez a szabalyozasi modell jobban

megfelel a magyar birtokviszonyoknak.

4.3 A foldszerzési maximum

A gazdalkod6 személy tulajdondban all6 foldrészletek bar kiilon helyrajzi szammal
rendelkeznek, gazdasagi szempontbdl egy termelési egységnek mindsiilnek. fgy példaul a
foldmiivelés hatékonysagat rontand, ha a termd6fold és az azon termelt gabona tarolasara
1étesitett épiilet tulajdonjoga kettévalna, az mas személyek rendelkezése ala keriilne.

A nyugat-eurdpai orszdgokban ezt mar korabban felismerték: ezen allamok agrarjogaban
ugyanis nincs klasszikus foldjogi szabalyozas, az eldirasok elsésorban a farmhoz, {izemhez

kapcsolddnak. A szabalyozéds alapegysége a mezdgazdasagi iizem. 136 Magyarorszag a

130 A német atlagar hektaronként megkozelitéleg 10 ezer euro, mig Magyarorszagon ez az érték jocskan 2 ezer

euro/ha alatt marad. SzILAGYIP. Z.i.m. 11.

"1 Uo. 43-44.

132 PRUGBERGER (2010) i. m. 233.

133 SZILAGYIP. Z.i. m. 37.

134 Kurucz (2003) i. m. 46.

3 Népsiirliség, telepiilések szama, januar 1. (2001-).

https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_wdsd005.html. Letoltve: 2014. 09. 30.

13 Kurucz Mihaly: Gondolatok a terméfoldjog szabalyozas kereteirdl és feltételeirdl I1. rész. Geodézia és
kartogrdfia. 2008/10. 7.
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foldforgalmi viszonyokat ezzel szemben un. erdéforrds-alapuan rendezi, a gazdasagilag
sszetartozd birtoktestek killon-kiilon a foldforgalom &nalld targyai lehetnek. ' Az uj
birtokpolitika azonban mar megtette az els6 1épéseket az egységes lizemszabalyozas felé, a
csaladi gazdasagokrol sz616 torvénykezést erre utalo jelnek tekinthetjiik.

Az egészséges birtokszerkezet kialakitdsa ¢érdekében hazank tehat a megszerezhetd
foldtertiletek mértékét korlatozza. A kiilfoldi felvasarlasok elleni védelemben e jogintézményt
kiemelt jelentdségiinek tartom. Ugy gondolom, a spekulativ téke korlatjat jelentheti a
felhalmozhato foldek maximalis mennyiségének megszabasa.

A mezOgazdasagi termOfoldek vésarlasdval kapcsolatban a térmértéki korlatozasokra
vonatkoz6 tagallami rendelkezések kozosségi joggal vald Osszeegyeztethetdségét még nem
vizsgalta az Europai Birdsag, ugyanis a termdfoldek méltanyos elosztasa segiti az életképes
gazdasagok létrejottét, ezért minden kétséget kizardan kdzérdeknek min&siil.**

A korabbi foldtorvény szerint maganszemélyek tulajdonjogot legfeljebb 300 hektar nagysagig
vagy 6000 aranykorona értékig szerezhettek.'®® A rendszervaltast kovetd években a fold
nyomott aranak koszonhetden sok telepiilés kiilteriiletén aranytalan birtokszerkezet alakult ki,
né¢hol a foldek tobbségének egy-egy felvasarlo kezébe keriilésével. Ezt a monopolhelyzetet
kivanta orvosolni a torvény, a telepiiléshez tartozo foldek egynegyedében maximdlva a
foldszerzést egy személy szamara.

A jelenleg hatdlyos szabalyozas fenntartja a korabbi térmértéki hatarokat. Az el6z6 évekhez
hasonldan a szerzésre jogosult jogi személyekre a korlatozasok nem terjednek ki, mennyiségi
megkotés nélkiil gyiijthetnek terméfoldet. ' A jogszabalybol lathatd, hogy az alland6
birtokpolitikai eszk6zok mellett az aktualis problémdkra is valaszt keres a torvényhozo. A
részarany-tulajdonok nagy aranya miatt e tulajdonosi kor foldszerzésének specialis térmértéki
feltételeit is tartalmazza a jogszabaily.142

Tekintve, hogy Nyugat-Europaban a tulajdonszerzési maximumok a mezdégazdasagi tizemhez
kapcsolddnak, az ottani korlatokat nehéz Osszevetni a magyar rendelkezésekben eldirtakkal.
Ezen keresztiil azonban ol lathatok az egyes allamok birtokpolitikai céljai €s eszkdzei. Ahogy

a skandindv orszagban mar megszokhattuk, Dénia szigoru megkdtéseket ir eld a foldszerzési

maximum esetében is, a csalddi gazdasdgok méretére szabva a torvényt. FOszabalyként egy

137 ORLOVITS Zsolt: Szabdlyozdsi modellek és preferencidk a magyar birtokpolitikdban . In: DOMSODI Janos
(szerk.): Birtokpolitika - foldkérdés - vidékfejlesztés. Székesfehérvar, NYME GTK, 2010. 60.

138 KoroM (2009) i. m. 14.

1391994, évi LV. torvény 5. § (1)

10 1994. évi LV. torvény 5. § (2)

ML 2013, évi CXXIL torvény 16. § (7)

12 2013. évi CXXIL torvény 16. § (4)
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csalad egy gazdasagi egységen szerezhet tulajdonjogot, ennek felsé hatara 125 hektar.**® A
svajci szabalyozas is hasonlo célokat szolgal, foldtulajdont ugyanis csak olyan mértékig lehet
megkapni, ameddig egy csaldd sajat munkaerejével, maga képes megmivelni a
terméteriiletet.'**

Véleményem szerint a magyar szisztémahoz a tagabb lehetdségeket engedd német rendszer all
a legkozelebb. Németorszag ujraegyesitését kovetden a keleti orszagrészen a szovetkezeti
nagybirtokok voltak jellemz6ek'*® (hasonléan Magyarorszaghoz), a térmértéki maximumokat
ezért viszonylag magasan kellett tartani.’*® A német szabalyozas ezért az lizemteriilet abszolut
felsd korlatjat nem ismeri, az illetékes hatosdg mindig az adott tartomdnyban kialakult
iizemszerkezeti viszonyokbol indul ki a tulajdonszerzés engedélyezésekor. ™’

A liberalis szabalyozést alkalmazé éallamokban a foldarak joval magasabbak, igy a foldek
értékének hirtelen novekedésére sincs esély, a spekulativ tOke sem keresi ezeket a

148

tertileteket. Jelenleg csupan frorszag varosainak agglomeracids teriiletein érvényesiil

foldteriileti korlatozds és hatdsagi engedélyezési kotelezettség, varostervezési célokat
szolgalva ezzel. **

Hazank birtokszerkezetében hagyomanyosan meghatarozdak a mezdgazdasagi nagyilizemek,
ezt az a tény is alatamasztja, hogy a foldtulajdoni maximum a nyugat-eurdpai atlagnal
magasabb. Hiaba szerepel a hazai birtokpolitika céljai kozott a csalad, mint gazdalkodasi
keret tdimogatésa, az alapvetd strukturdlis feltételeket nem lehet megkeriilni. Mint emlitettem,

a torvényi szabalyozas az iizemi tipusu szisztéma felé indult el, amiben az elvalaszthatatlan

gazdasagi egységek magasabb értékiiknél fogva a spekulacio korlatjat fogjak jelenteni.

5. A tulajdonjog dtszallasanak eljardasjogi szempontjai
5.1. 4 hatosagi engedélyezés intézménye
Adva vannak a tulajdonszerzésre vonatkoz6 személyi és targyi kondiciok, azok betartasat és

az adatok hitelességét azonban ellendrizni kell. Ezt a feladatot kiemelt jelentdsége, un. utolsod

143 BURGERNE i. m. 73.

44 PRUGBERGER (2010) i. m. 222.

5 Agriculture and German Reunification. http:/www-
wds.worldbank.org/external/default/WDSContentServer/IW3P/1B/2000/02/24/000009265_3971031092448/Ren
dered/PDF/multi_page.pdf. Letoltve: 2014. 09. 19.

4% BURGERNE i. m. 91.

Y7 [gy csinaljak az olaszok, osztrakok, németek.
http://www.haszonagrar.hu/ingatlan/782-igy-csinaljak-az-olaszok-osztrakok-nemetek-.html Letoltve:2014.09.13.
148 A legdragabb Luxemburgban, 53 ezer euro hektaronkénti atlagos értékkel, de a holland terméfoldek ara (25
ezer euro/ha) is 6sszehasonlithatatlanul magasabb, mint hazankban (1,8 ezer euro/ha). In: SZILAGYI P. Z. i. m.
11.

149 PRUGBERGER (2010) i. m. 234.
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véddbastya szerepe miatt az allam nem engedi ki kezébdl. Az agrariizem egységének
fenntartasa miatt hazanktol nyugatra a hatosagi eljaras eldzetes, a birtokpolitikai célokat
érvényesité folyamat. Mig Magyarorszagon korabban az engedélyezés regisztrativ jellegli
volt, a tulajdonba Iépéshez elegendé volt az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés, az Uj
foldforgalmi szabalyozas a hatdsagi jogkort kiszélesitette, az engedélyezési eljarasba szakmai
szempontokat iiltetve.**

A hatdsagi jovahagyassal kapcsolatban a kozdsségi jogalkalmazas azokat a hatarokat kereste,
ameddig az intézkedés megfelel elsdsorban a sziikségesség-aranyossag feltételének. A
kilencvenes évek Ausztridjaban a hatdsagi engedély megadésahoz a tulajdonszerzonek
vazolnia kellett az ingatlan hasznositasaval kapcsolatos terveit, és allitdsa bizonyitasara is

szikkség volt. A Konle-iigyben ™!

a Birosag Kkifejtette, hogy ezzel a rendelkezéssel a
hatdsagnak olyan széles jogkore nyilik, amely ellen objektiv érvekkel nem lehet fellépni, az
eldiréas tehat nem felel meg az ardnyossag kéivetelményé:nek.152

Az elézoéekben mar ismertetett dan jogesetbdl €s az Ospelt-ligybol lathato, hogy a Birdsag
kiilonbséget tesz eldzetes engedélyeztetési eljards és utdlagos hatdsagi dontések kozott.
Utobbiak (példaul pénzbiintetés kiszabasa) sziikségessége kérddjeles, mindig jogvitat sziilnek,
ezért alkalmazéasukat a Birosdg nem preferdlj a. !t

Mivel termd6fold tulajdonat 1994 utan - sziik kivételtdl eltekintve - kiilfoldi személy nem
szerezhette meg, ez a kiilfoldi spekulacionak is gatat szabott, az engedélyezési eljaras célja
inkabb a nyilvantartds volt. A birtokpolitikai szempontokat vizsgal6d hatdsagi hozzéjarulas
intézménye azonban nem idegen test a magyar jogban, az agrartdmogatasok forgalméaban mar
bevezetésre keriilt. Egyedi engedélyezési rendszer érvényesiilt a jogi személyek foldszerzése
tekintetében a mult szazad harmincas éveiben.™

Foldpiacunk kiilsé hatarainak megnyitasaval azonban a magyar termdfoldek nagyobb foku
védelmére van sziikség, ezért altaldnos bevezetésre keriilt a szakmai kovetelményeket
vizsgalo hatosagi engedélyezés rendszere. Az adasvétel jovahagyasaig fiiggd jogi helyzet jon

1étre a felek viszonyaban. Az eljaras szakhatosagi alanyai a mez6gazdasagi igazgatasi szerv, a

%0 OrLOVITS (2010). i. m. 60.

151 C-302/97. sz. iigy Klaus Konle kontra Osztrak Koztarsasag [1999] EBHT 1-03099.

152 Kozma (2011) i. m. 26-27.

% Uo. 34.

%Az 0 foldtorvény vitaanyaga.
http://ujfoldtorveny.kormany.hu/download/1/91/40000/%C3%BAj%20f%C3%B61dt%C3%B6rv%C3%ANy%2
Okoncepci%C3%B3.pdf. Letoltve: 2014.09.08.
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megyei agrarkamara, tovabbd a helyi gazdakbol alakult foldbizottsag és a Nemzeti
Foldalap.'>

Az ligymenet sordn a mezdgazdasagi igazgatasi szerv vizsgalja a szerzddés alaki és tartalmi
érvényességét, koteles megtagadni a jovahagyast tobbek kozott, ha elidegenitéssel lehetové
valna a tulajdonszerzési korlatozas megkeriilése, tehat a vevé nem foldmiives vagy a szerzo
fél a megengedett teriileti mértéket tullépné. Az adas-vételi szerzédés megtagadasra keriil
akkor is, ha nem tartalmazza a tulajdonszerzé torvényileg eldirt kotelezettségvallalasat a f6ld
hasznositasardl vagy az elovasarlasra jogosult elfogado6 nyilatkozatat 156

Az eldirasok megkeriilésére utaldo jel esetén tehat, taxative meghatarozott esetekben az
engedélyt koteles megtagadni. Bizonyos esetekben pedig sajat mérlegelés alapjan lehetdség
van az elutasitasra, példaul, ha a tulajdonatszallas ésszeriitlen birtokszerkezetet
eredményezne. Mig torvényes Oroklés esetén a kozigazgatasi szerv jovahagyédsara nincs
sziikség, a korabbi visszaélések miatt a végrendelet Gtjan torténd oroklést engedélykotelessé
tették. ™’

Tobb eldvasarlasra jogosult elfogadd jognyilatkozata esetén a szakigazgatdsi hatosag
haladéktalanul megkeresi a helyi foldbizottsagot allasfoglaldsdnak beszerzése cé:ljaib(')l.158 A
foldmiivesek helyi szervezetének feladata a helyi birtokpolitikai ¢és termeléspolitikai
szempontok érvényesitése, tovabba a termelk lokalis érdekeinek védelme.'®® A telepiilési
foldbizottsag ezt kovetden megkiildi allaspontjat, amelyeket olyan szempontok szerint értékel,
mint hogy a vevé indokolhatd gazdasagi sziikséglet nélkiil, felhalmozasi célbol szerezné-e
meg a fold tulajdonjogat, vagy a tulajdont szerzd alkalmas-e a nyilatkozatdban vallalt
kotelezettsegek teljesitésére.lﬁo A szakhatosag nem koteles a helyir foldbizottsag javaslata
alapjan eljarni, torvényben meghatarozott esetekben koteles megtagadni vagy megtagadhatja
a jovahagyds megadasat a foldbizottsdg engedd nyilatkozata ellenére is. Az eljarasban
szakmai szempontokat képviselhet tovabbd a megyei agrarkamara vagy a Nemzeti
Foldalapkezeld Szervezet.

A hatosagi engedélyezés eredményes miikddését jelzi Danidban, hogy a tulajdonszerzési
kondiciokat a hazai gazdak tudjak elsésorban teljesiteni. A terméfoldek 99 szazaléka felett a

dan parasztok rendelkeznek, csupan 1 szazalékuk holland birtok, akiknek tulajdonosai

155 2013. CXXIL. torvény 23. § (1) (5)

16 9013. évi CXXIL. térvény 23. §

1572013. évi CXXIL. trvény 34. §

1%82013. évi CXXIL. térvény 23. § (5)

%9Az 0j foldtorvény vitaanyaga.
http://ujfoldtorveny.kormany.hu/download/1/91/40000/%C3%BA|%20f%C3%B61dt%C3%B6rv%C3%A9ny%2
Okoncepci%C3%B3.pdf. Letoltve: 2014.09.08.

18072013, CXXIL térvény 24. § (2) a) c) d)
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kivaldéan integralddtak a helyi tarsadalomba.'® A kérdés felmeriilhet: miért nem emelte 4t a
skandindv allam szabalyozasat az 0j foldtorvénylink. A parasztsag érdekérvényesitd ereje
mindig is erds volt Déanidban,'® mig a magyar vidékre jelenleg is a t6kehiany jellemz8, nem
fejlodhetett ki a csaladi tulajdonon alapulod birtokstruktira, igy az ilyen gazdalkodasi
egységekre szabott eldirasok nem vehetdk at jelentds modositasok nélkiil.

Az atfogban kotott latin-francia rendszer hatasa alatt 4ll6 Svajcban '® hitelbiztositéki
szempontokat is figyelembe vesz a hatésag. Az alpesi orszag szakhatosdga a jovahagyast
koteles megtagadni, ha a term6foldet terheld zalogjog meghaladné az ingatlan értékének 35%-
41,164

A legtobb eurdpai orszagban ismert a hatosagi engedélyezés fogalma, a magyar szabalyozas
azonban a német €s osztrak rendszer sajatossagait vette at, aminek tobb oka is van. A magyar
jogfejlédés altalaban a germéan mintikat kdveti, meglatdsom szerint a tradicionalités is fontos
befolyasold tényezd a jogalkotdsban. Mdasrészt a vélasztast a hasonlo birtokszerkezeti €s
foldpiaci viszonyok is aldtdmasztjdk. Németorszagnak ujjaegyesitése utdn hasonlo
problémakat kellett megoldania, mint jelenleg az 0 foldszabalyozéasnak hazankban. A volt
NDK teriiletén a mezdgazdasdgban a nagybirtokok jatszottak meghatarozo6 szerepet, szemben
a nyugati rész kisbirtokokra épiild strukturajaval. 15 A német foldkodexnek tehat olyan
heterogén birtokszerkezetet kellett szabalyoznia, mint amilyen napjainkban hazankat jellemzi.
Az éltalaban merevebb szabalyokat alkalmaz6 Franciaorszag e jogintézményt tekintve nem
sok eltérést mutat német szomszédjatol, a helyi foldbizottsag ligydontd jellegli jogat a
frankofon szisztémabol vette at a magyar jogalkot(').166

Ausztria birtokviszonyai alapvetden a csaladi gazdasdgokra épiilnek, azonban az orszag
teriletének 66%-a hegyvidék, ebbdl kovetkezden termofolddel is kevésbé ellatott, ezért a
hat6sagi engedélyezésnek is szigorubb mércéje érvényesiil. 167 Magyarorszadg alacsony
foldpiaci 4rai miatt, szintén fokozott védelmet igényel, ebben latom a német-osztrak eldirasok
atvételének okat.

A részleges szabalyozast megvalositd rendszerek jellemzéje - mint emlitettem - hogy sem a

foldforgalom, sem a foldhasznalat nincs specidlisan szabalyozva, Hollandidnak példaul kiilon

L SZILAGYIP. Z. i. m. 36.

162 CsAK (2010a) i. m. 52-54.

163 KuruCZ (2003) i. m. 66.

184 PRUGBERGER i. m. 222.

1%5 BURGERNE i. m. 91.

1% MIKO Zoltan: A birtokpolitika megvalésitasat segité nemzeti jogi eszkozok. Gazdasdg és jog. 2014/7-8. 46.
187 TANKA Endre: Foldet vissza nem kapunk. Okotdj. 1998/18-19.
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mezOgazdasagi 6roklési torvénye sincs,'®® értelemszeriien a hatosagi engedélyezésre is csak
elvétve talalunk példat.'®

Az engedélyezési eljards magyar tipusat statikus, a szabdlyok betartdsat vizsgalod
intézményrendszernek tartom. Emellett azonban sziikség van egy birtokpolitikai célokat szem
elott tartd, egyedi ligyletekbe piaci szereploként is beavatkozd, allami vagyonkezeld szervre.

Hazankban ezt a szerepet a Nemzeti Foldalapkezelé Szervezet latja el.

5.2 A Nemzeti Foldalapkezelo Szervezet tevékenysége

A foldtulajdon-szerzés feltételei a mezdgazdasagi ingatlanok piacénak elsddleges torvényi
keretét képezik. A jogbiztonsadg és a piac kiszamithatdé muikodése érdekében e szabalyok
jellemzéje az allanddsag, konzisztencia. A birtokpolitikai célok elérése ugyanakkor kozvetett
uton, dinamikus eszkozokkel is biztosithatd. Az e célbol 1étrehozott nemzeti vagyonkezeld
szerv egyfajta ligynoki tevékenységet végezve, a piaci fesziiltségeket kivanja foldpolitikai
elvek mentén orvosolni.

A foldalapkezeld szerv ' rendeltetése véleményem szerint nagyban érinti a kilfSldi
személyek tulajdonszerzését, ugyanis a felhalmozasi jellegli foldvasarlasokkal, a spekulativ
toke bearamldsdval szemben piaci aktorként jelenik meg, és eldvésarlasi jogaval élve
megakadalyozza az egészségtelen birtokszerkezet kialakuldsat.

Az NFA ténykedése soran piaci szereploként miitkodik, 6nmaga nem ir eld tulajdonszerzési
feltételeket, a foldforgalom tobbi szerepldjéhez hasonldan tehat az Eurdpai Unid versenyjogi
szabalyai vonatkoznak ra. Célja az optimdlis birtokstruktira kialakitasa, ezaltal a hatékony
mezOgazdasagi termelés biztositdsa. Ez a tény egyértelmiien kozérdeknek mindsiil, igy a
foldalapkezeld tevékenysége tobbletjogosultsagai ellenére nem ellentétes a kozdsségi
versenyjog szabalyaival.

A hazai foldalapkezeld6 NFA-rol a 2010. évi LXXXVIL torvény rendelkezik, az
agrarpolitikaért felelés miniszter altal iranyitott kozponti koltségvetési szervként hatdrozva

meg azt.'"

Ilyen erds jogositvanyokkal rendelkezd intézmény korabban nem létezett a
rendszervaltast kovetd jogfejlodésben.

Foldpiaci beavatkozasaival eldsegiti az ingatlanok redlis vételdranak kialakitasat, véd a
spekulacids nyomas kedvezotlen hatdsaival szemben. Kiemelt helyen szerepel feladatai kozott

a mikodoképes csaladi gazdasdgok kialakitdsanak eldsegitése, illetve a szakképzett

1%8 PRUGBERGER (2010) i. m. 231.

199 Uo. 234.

170 Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet. A tovabbiakban NFA
12010. évi LXXXVIL torvény 4. § (1)
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agrarvallalkozok foldhoz jutdsanak tamogatasa. A torvény megfogalmazasa szerint
kornyezetvédelmi szempontokat is figyelembe vesz a mezdgazdasagi termelés dsszehangoldsa
soran. Egyik leghatékonyabb eszkoze ennek érdekében az allamot megilletd eldvasarlasi jog
gyakorlasa, amit a foldbirtok-politikai elvek, valamint a kozfoglalkoztatas, illetve mas
kozérdeki cél érdekében mindenkit megel6zéen gyakorolhat.172

A kivdl6 mindségli termdteriiletek indokolatlan parlagoltatisa a termelés volumenét
csokkenti. Ebben az esetben a foldalapkezeld allami kezdeményezd szerepben jarhat el a
term6fold hasznositisa érdekében. ® A hazai birtokstruktira egyik sajatossaga a
szétaprozottsag, az NFA fOldvasarlasi jogosultsdgai azonban segithetik az optimalis
birtokszerkezet kialakitasat is.*’* A szervezet munkajanak tekintélyes részét teszi ki a
Foldalapba tartozoé éallami foldek hasznalatba adéasa. '™ A foldforgalom ezen aspektusa
azonban nem tartozik a dolgozatom témajahoz, igy azt nem all médomban ismertetni.

Az intervencios allami foldalapok szerepe - Franciaorszagot kivéve- csekélyebb a kotott
nyugati rendszerekben. A tulajdonszerzés feltételei olyan mértékben szigoraak a dan vagy a
svajci agrarjogban, tovabba a foldarak elég magasak ahhoz, hogy egy ilyen tipusu szervnek
kisebb jelentOséget tulajdonitsanak. A magyar agrarjog az intézmény létrehozasakor
egyértelmiien a francia foldforgalmi szabalyozasbol ismert SAFER-rendszer egyes elemeit
vette alapul.*’®

Franciaorszagban 28 SAFER-intézmény miikddik, amelyek az adasvételek kozvetitd
kozegeként ralatassal birnak a foldpiaci folyamatokra, és ha sziikséges, élnek mindenkit
megeldz6 eldvasarlasi jogukkal.mA spekulacié megfékezése érdekében, ha az eladd a piaci
arnal szamottevéen (30%-al) magasabb aron kivanja értékesiteni ingatlanat, a SAFER a
vételar feliilvizsgalataval egyidében élhet el8vasarlasi jogaval. ™® A francia rendszer
tapasztalatai alapjan a SAFER-halézat az allamnak megfeleld mozgasteret nyujtd, piaci
fesziiltségeket jol kezeld intézményrendszernek bizonyult, bar biralatok érik a hosszura nyuld

engedélyezési eljarasok €s a biirokratikus terhek novekedése miatt.'"

172.2010. évi LXXXVIL torvény 1. § (3)

1732010. évi LXXXVIL torvény 1. § (3) i)

17 MIKO i. m. 45.

152010. évi LXXXVIIL. 18. § (1)

178 Miko i. m. 45.

Y7 SzILAGYIP. Z. i. m. 40-41.

178 PRUGBERGER i. m. 221.

1 Erench farm sales and the role of SAFER.
http://www.french-property.com/news/french _property/safer land farm_sales france/.
Letoltve: 2014. 08.21.
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A birtokszerkezet anomaliai és a foldpiac alacsony drai miatt hazankban is sziikség van egy
ilyen erds jogosultsagokkal rendelkezd szervezetre. Véleményem szerint az is kdzrejatszott a
francia szabalyozas atvételében, hogy a magyar foldstruktiirahoz hasonléan Franciaorszagban
is magas a haszonbérletek arénya,180 tehat a tulajdon-és birtokjog elvalik egymastol. Ez az
ellentmondasos helyzet a birtokszerkezet deformitasdhoz vezethet, ilyen esetekben sziikség
van a hatékony allami fellépésre a foldalapkezeld tevékenységén keresztiil.

A rugalmasabb német és osztrdk rendszerben is komoly hangsulyt fektetnek a foldbirtok-
szerkezet kialakitasara. Németorszagban ezt a feladatot kozhasznu testiiletek latjak el. 181
Ausztria egyes tartomanyaiban az ingatlanforgalom engedélyezési rendszerébe s
bekapcsolédnak az un. foldhasznositasi intézetek. Sajatos megoldas, hogy a gazdasagi
funkciokat szocialis feladatokkal kapcsoljak 0Ossze eljarasuk soran: ha egy kioregedett
parasztcsalddnak nincs olyan leszdrmazdja vagy mads egyéb személy, aki jaradékfizetés
ellenében atvenné a gazdasdgot, a foldhasznositasi szervezet hozamértéken szamolt id6szakos
juttatas ellenében magara vallalja és értékesiti a birtokot, lehet8leg fiatal foldmiiveseknek.'®?
A kotetlen foldjogi szisztémat miikodtetd Belgiumban is funkciondl a vidéki teriiletrendezést
eldsegitd szerv. A harom belga régid6 mindegyikében 06ndllo vidékfejlesztési hivatal
érvényesiti az allamot megilletd eldvasarlasi jogot, f6 feladatuk pedig az egészséges
birtokszerkezet kialakitésa.'®®

A Nemzeti Foldalapkezel6 Szervezet tevékenységével a védelmi halo teljessé valik, az egyes
jogintézmények mitkodése azonban csak dsszhangban nyujthat kelld biztositékot a spekulativ
torekvésekkel szemben. A korabbi évek foldpolitikdja ugyan torekedett a folddel kapcsolatos
jogviszonyok rendezésére, am a piacgazdasaggal éppen csak ismerkedd magyar szabalyozas

kijatszdsara mégis adodott lehetdség. A kovetkezd sorokban e joghézagokat, és az yj

foldtorvény ezekre adott valaszintézkedéseit tekintem 4t.

6. A tulajdonhoz jutas ,,specidlis” esete: a zsebszerzodések

A nyolcvanas évek végére a politikai valtozasok mellett a gazdasagi reformfolyamatok is
felgyorsultak. A mezdgazdasagban az éallami és szovetkezeti keretek elsddlegességét a
magantulajdonra €piild tulajdonosi struktara valtotta fel. A megtakaritdsokkal alig rendelkezd
hazai gazdalkoddk azonban a sziikséges technologiai fejlesztéseket nem tudtak biztositani. Az

agraragazat versenyképességének fenntartdsara kézenfekvd megoldasnak tiint a kiilfoldi toke

180 OrLOVITS i. m. 60.

181 KuruCZ (2003). i. m. 46.

182 Jo. 70.

183 PRUGBERGER (2010) i. m. 231.
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beengedése a magyar foldpiacra.® A kivalo termétalaj és az alacsony foldarak azonban a
piaci érték emelkedésére szamitd spekulativ tékét is hazankba vonzottak, amire a magyar
jogalkoté a tulajdonszerzési feltételek gyoOkeres atalakitasaval valaszolt. 1994. évi LV.
torvénnyel a kiilfoldi természetes és jogi személyek szamara altalanos érvénnyel megtiltotta a
foldtulajdonhoz jutést,185 a jogszabaly ez alol csak sziik targyi korben engedett kivételt.*

A kiilhoniak kizarasara a gazdasag a sajat modjan, zsebszerzddések megkotésével reagilt.
Kozma Agota szerint e bujtatott, a nyilvanossag el6l rejtve maradé megegyezések a tilalomra
adott, atmeneti jellegli logikus valasznak tekinthetdk, jogi szempontbol azonban a térvényi
eldirasok megkertilésére torekedtek.™®’

A zsebszerz0dés csupan a politikai és gazdasagi élet altal elnevezett fogalom, konkrét
jogintézményként azonban nem kategorizalhat6. Az érintett jogviszonyokban a tulajdoni
jogosultsag kiils6 megjelenése eltér annak immanens, valoés tartalmatol. A foldforgalomban
olyan esetekben alkalmazzak, amikor a szerzOképesség kizart vagy a megszerezni kivant
ingatlanok mértéke tullépné a mennyiségi korlat felsé hatarat, ezért a kozvélekedéssel
ellentétben a kiilfoldiek mellett magyar befektetok is gyakran alkalmazzédk a szabalyok
ki_]'aitszaiséra.188

A tényleges szerzddési akaratot leplezd szerzddésekre tdliink nyugatra is taldlunk példat,
mivel a szomszédos allamok eltéré foldpiaci arai mindig is csabitd erdvel birtak a
befektetokre. Az FEuropai Birdsag eldzetes dontéshozatali eljarasanak targyat egy
zsebszerzddéssel rendezett osztrak ingatlan képezte a Burtscher kontra Stauderer l'jgyben.l89
J. Stauderer német allampolgar a felperes sziileivel 99 évre sz610, felmondasi lehetéséget nem
tartalmazo bérleti szerzddeést kotott, mig a felek valddi akaratat egy masodik, a nyilvanossag
elott rejtve marado kontraktusban hataroztak meg a tulajdonszerzés késobbi szandékaval. A
hivatalos tulajdonba 1épés id6pontjaként azt a késébbi datumot jelolték ki, amikor az osztrak
jogszabalyok lehetévé teszik majd kilfoldi  allampolgarok foldszerzését. Vorarlberg
tartomany a hasonlo tigyletek kiszlirésére nyilatkozattételi kotelezettséget irt eld, e feltétel
uniés normdaknak valé megfelelésége képezte tehat a Birdsdg eljarasanak alapjat.

A nyilatkozat késedelmes megtételének szankcionalasa nem felel meg az ardnyossagi

184 KozmA Agota: Zsebszerzédések. Glossa luridica, 2012/1. 72.

1851994, ¢vi LV. torvény 7. § (1)

186 A torvény gazdalkodasi szempontok miatt engedélyezte példaul a tanyéhoz tartozo, csekély mértékii
foldteriilet tulajdonjoganak megszerzését. TAMAS Enikd: A zsebszerz6dés: blinszovetség. Az Eurdpai Unio
agrdrgazdasdga. 1999/10. 28-30.

87 KozmA (2012) i. m. 72-73.

% Uo. 73.

189 C-213/04. sz. iigy Ewald Burtscher kontra Josef Stauderer [2005] EBHT 1-10309.
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kovetelményeknek, ugyanis a szerzdédés semmissége, mint jogkovetkezmény nem 4ll
Osszhangban a hivatkozott kozérdekli célokkal. Témam szempontjabol azonban joval
meglepdbb az osztrak birésagnak az tgyben kifejtett azon allaspontja, miszerint
a szerzodésiiket tartalmuk szerint kell vizsgalni, és azok joghatdsai a tulajdonszerzési
feltételek fennalltaig fliggdben vannak. Magyaran, egy eredetileg a torvényi rendelkezéseket
kijatszo, rejtett szerz0dés a piac liberalizalasa utan, visszamend hatallyal érvényessé valhat.

A 1994-es foldtorvény tilalma ellenére a kiilhoni személyek bizonyos jogi konstrukciok —
példaul oroklési szerzddés, haszonélvezeti jog, haszonbérleti jogviszony, jelzalogjoggal és
elOvasarlasi joggal biztositott kolcsonszerzodés — alkalmazasaval olyan hosszi tavu
foldhasznalati jogosultsaghoz jutottak, ami mar-mar a tulajdonosi jogosultsag jegyeit viselte.
E szerzddéssel parhuzamosan keriilt sor altaldban a titkos megallapodds megkotésére,
legtobbszor eldvasarldsi vagy opcids jogot biztositva a szerzddd félnek. 190 A jogalkoto
¢szlelve a torvénykeriil6 magatartdst, a szabalyok kijatszdsira irdnyuld egyezségek
felszamolasat tiizte ki célul.’™ A joghézagok betdmésére jelentds szigoritasok torténtek a
vételi jog és a szivességi foldhasznalat targyaban, haszonélvezet alapitasat pedig megtiltottak
a kiilfoldi allampolgarsaghi személyek szamara. 92 A visszaélések felszamolasara tett
intézkedések azonban nem eredményeztek Iényeges tisztuldst a nyugati megyék
birtokviszonyaiban, ugyanis a felek nem valtak érdekeltt¢é a jogsértd szerzodések
megsziintetésében.193

A foldvésarlasi moratérium 2014. majus 1-jén lejart. A zsebszerzddésekkel érintett
mezOgazdasagi ingatlanok esetében megkezdddhetne tehdt a jogi transzformalds, a titkos
szerzOdések érvényesitése. Az ilyen rejtett megallapodasokat a korabbi és a jelenleg hatalyos
Polgéri Torvénykonyv is szinlelt szerzodésnek mindsiti, €s mivel az mas szerzddést leplez, a
felek jogait és kotelezettségeit a tényleges szerzddési akarat szabalyai szerint kell
megitélni.194 Mivel az egyezség id6pontjaban tulajdonszerzési korlatozas allt fenn a kiilhoni
személyek tekintetében, igy a javukra kotott, jovobeni tulajdonjogot biztositod eldszerzodés és

JUUR T SR VIR ryz T . . vl r
a vételi vagy eldvasarlasi jogot alapitd szerzddés is semmisnek tekintendo. % A konkrét

190 Mi is az zsebszerz6dés, mitdl problémés a felderitésiik?
http://jan.euroeco.hu/hirek-informaciok/hirek-informaciok/mi-is-az-a-zsebszerzodes-mitol-problemas-a-
felderitesuk. Letoltve: 2014. 09.27.

911088/2001. (VIIL8.) Kormanyhatérozat, 2221/2001. (VIIL 30.) Korméanyhatarozat

192 KovAcs Lészlé — ORLOVITS Zsolt: Zsebre tett foldek.
http://www.haszon.hu/hatter/1552-zsebre-tett-foeldek.html. Letoltve: 2014. 09.28.

1% KozmA (2012) i. m. 73,

1941959, évi IV. 207. § (6) és 2013. évi V. 6:92. § (2)

1% KovAcs Laszlo: Valtozasok a terméfold forgalmaban. Kézjegyzék Kozlonye. 2002/6. 5-6.
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szabalyszegés mellett felmertilhet a johiszemiiség €s tisztesség alapelvének megsértése is. 1

Hiaba nyilt meg hazank foldpiaca a tagallami allampolgarok eldtt, Kurucz Mihdly szerint a
korabbi megallapodasok érvénytelenségét nem érinti a jogszabalyok valtozasa, az évekkel
ezelott megalkotott zsebszerzodések tovabbra is semmisek maradnak.'®’

A derogacios idOszak lejartaval a térvényhozo radikalis 1épéseket tett a jogellenes allapotok
felszamolésara. Az 11j Ftv. modosité rendelkezése kimondja, hogy a nem kozeli hozzatartozok
kozott szerzOdéssel alapitott, hatdrozatlan idére kotott és a 2014. aprilis 30-a utdn lejard
hatarozott idejii haszonélvezeti €s hasznalati jog a torvény erejénél fogva megszlnik,
kollektivan semmis.'® A gyOkeres valtozasok a szerzési feltételek kijatszasara gyakran
alkalmazott haszonbérleti szerzodést is érintették. Az 1994 elétt 1étrejott és 20 évnél hosszabb
idotartamra kotott megallapodasokat barmely fél felmondhatja, az ingatlanok esetében
szokatlanul r6vid, 60 napos felmondasi hataridovel a gazdasagi év Végére.199

Az eltéré foldarak Nyugat-Eurdpa allamaiban is O0sztonzéen hatnak a befektetési célu
ingatlanszerzésekre, ami azonban a termdfold piaci értékének meredek emelkedéséhez és a
helyi gazdéak hattérbe szoruldsahoz vezethet. Specialis megallapodas vonatkozik ezért a német
hatarovezetekben 1évo foldekre, megakadéalyozandd, hogy a tékeerds svajci gazdak felverjék a
térség foldarait. A hatar menti teriileteken meghataroztak egy dsszehasonlito arat, amitdl 20
szdzalék eltérésre van lehetSség, az ezen feliil megallapitott vételi érték érvénytelen. 2
ZsebszerzOdeések 1étrehozésa szintén nem kozép-eurdpai sajatossdg, bizonyitja ezt a
Stauderer-iigy tényallasa is.”* Az osztrék jog is tisztdban van a rejtett egyezségek 1étezésével:
bar a haszonbérlet idébeli korlatjat nem hatdrozza meg, viszont az 50 évet meghaladd
hasznalati megallapodast a joggyakorlat szinlelt szerz6désnek mindsiti.?%

A tulajdoni viszonyok tisztdzasara tett hazai intézkedések az Eurdpai Bizottsag szerint
korlatozhatjdk a hataron atnyuld tékemozgasokat és a szabad letelepedéshez vald jogot. A
dolgozat megirasaval parhuzamosan kotelezettségszegési eljaras van folyamatban, a Bizottsag
véleménye alapjan a magyar rendelkezések nem felelnek meg a sziikségess€g €s aranyossag

kovetelményének. Az unids jogalkalmazod a haszonélvezeti szerzddésekkel megallapitott

jogok teljes megsziintetését, a haszonbérletek esetében pedig a tilsdgosan rovid atmeneti

19 2013. évi V. torvény 1:3. §

¥ Kurucz Mihaly: A magyar terméfoldforgalom szabalyozasanak mai rendszerérél és megiijitasanak
alapjairol. Agrar-és Kornyezetjog. 2007/3. hivatkozza KozmA (2012) i. m. 74.

198 2013. évi CCXIL torvény 108. § (1)

1992013. évi CCXIL torvény 60. § (5)

200 PRUGBERGER i. m. 225.

201 1 4sd korabban

292 SZILAGYIP. Z. i. m. 30.
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id6szakot kifogasolta, érvelése szerint az intézkedések a jogbiztonsag stlyos megzavarasat
jelentik.?%®

A magyar hatdsagok valaszukban a rendelkezések céljaként a spekuldcido megakadalyozasat,
mint kozérdeket jelolték meg. Bar hivatalos adat nem all rendelkezésre, meglatasom szerint
nem helytalld az a nézet, hogy a f6ldhoz jutott kiilfoldi gazdak tobbsége Magyarorszagon
telepedett le és itt alapitott csaladot, magyaran, hogy az aggalyosnak tartott intézkedések
jogkdvetd foldmiivesek érdekeit sértenék.?® A valds szandékukat titkos szerz8désekbe bujtatd
kiilhoni személyek sokkal inkabb a foldarak meredek emelkedésére szamitottak, a
mezOgazdasagi miuvelést csak masodlagos szempontnak tekintették.
Az Eurdpai Bizottsdgnak azon kritikdja, hogy a zsebszerzddéssel érintett jogiigyletek csak
eseti alapon tekinthetdk jogszeriitlennek, és csak az utan, hogy a birdsag azokat semmisnek
nyilvanitotta, a magyar viszonyokra vetitve szerintem nem teljesen allja meg a helyét. A gond
az, hogy ezeket az egyezségeket szinte lehetetlen felderiteni, mivel jogilag nem is 1éteznek.?
A szerzOdés szinlelésének ténye nehezen igazolhatd, a bizonyitds eredményessége tehat
erdsen kérdéses lenne, a szerz6dd felek nyilatkozata alapjan a jogalkalmazé valdsziniileg
hasznalati jogviszonyt allapitana rneg.zo6 A bizottsagi véleményt cafolja az a tény is, hogy az
¢érintett teriileteken dontden jogi személyek végzik a f6ld megmiivelését, a bizonyitasi eljaras
tehat még bonyolultabbd valna. Ezek mindegyike ugyanis Magyarorszagon bejegyzett
vallalat, igy egyenként kellene vizsgalni tulajdonosi hatteriiket, ami aranytalan terhet réna a
magyar hat(')sé.gokra.207

Az 0j foldforgalmi szabalyozas mellett a jogalkotd biintetéjogi eszkdzokkel is torekszik a
jogellenes teriiletszerzések megakadalyozasara, blntettként szankcionalva a korlatozasok

a2
kijatszasat. 08

203 A Foldmiivelésiigyi Minisztérium egyik beosztottja 4ltal adott thjékoztatas alapjan

2% Mi is az zsebszerz6dés, mitdl problémas a felderitésiik?
http://jan.euroeco.hu/hirek-informaciok/hirek-informaciok/mi-is-az-a-zsebszerzodes-mitol-problemas-a-
felderitesuk. Letoltve: 2014. 09.27.

25 Mi is az zsebszerz6dés, mitdl problémas a felderitésiik?
http://jan.euroeco.hu/hirek-informaciok/hirek-informaciok/mi-is-az-a-zsebszerzodes-mitol-problemas-a-
felderitesuk. Letoltve: 2014. 09.27.

26 7sebre tett foldek. http://www.haszon.hu/hatter/1552-zsebre-tett-foeldek.html. Letoltve: 2014. 09.28.
27 Mi is az zsebszerzédés, mitdl problémas a felderitésiik?
http://jan.euroeco.hu/hirek-informaciok/hirek-informaciok/mi-is-az-a-zsebszerzodes-mitol-problemas-a-
felderitesuk. Letoltve: 2014. 09.27.

2082012. évi C. torvény 349. §
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Az ilyen jellegli joghatranyok kilatasba helyezése az érintetteket viszont még inkdbb arra
sarkallhatja, hogy eltitkoljék a tényleges tulajdoni viszonyokat.?*®

A magyar fél érvei ellenére az unids jogalkalmazo valosziniileg tobb pontban marasztalo
dontést fog hozni a jogbiztonsag kovetelményére hivatkozva, azonban az elhuzddé eljaras
végére olyan szintli valtozasok torténnek majd a hazai tulajdonviszonyokban, amik
visszaforditasara, ugy gondolom, mar nem lesz lehetdség, a foldek olyan személyek kezében

lesznek, akik tulajdonukat a szabalyok betartasaval szerezték.

29 Mi is az zsebszerzédés, mitdl problémas a felderitésiik?
http://jan.euroeco.hu/hirek-informaciok/hirek-informaciok/mi-is-az-a-zsebszerzodes-mitol-problemas-a-
felderitesuk. Letoltve: 2014. 09.27.
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I\V. BEFEJEZES

A zaro fejezetben Vdzolom a nem magyar dllampolgarok szerepvallalasanak elonyeit és
hatranyait hazank mezégazdasdagaban, majd onallo javaslatok megfogalmazdisaval zdarom

dolgozatomat.

A termdOfold tulajdonjoga kiemelt jelentdséggel bir az allamok szamaéra, azok teriileti
szuverenitasat testesiti meg. Az Eurdpai Unié elbirasai szerint a tagallami allampolgarok
részére azonban biztositani kell a foldvasarlas jogat a Kozosség egész teriiletén. Ennek
ellenére ugy vélem, hogy a foldbirtok-politika, még ha az unids eldirdsok altal befolyasolt
modon is, tagallami hataskdrben maradt. Hazank jogalkotasanak egyszerre kellett megfelelni
a kozosségi szabalyoknak és hatékony védelmet biztositani a spekulacios nyomas ellen.

Az 1) foldforgalmi szabalyozas sikerét egyeldre csak a jové mondhatja meg, azonban a
magyar reguldnak mintdul szolgalé tulajdonszerzési feltételek t6liink nyugatra mar
bizonyitottdk alkalmassdgukat. Meglatdsom szerint eurdpai mértékkel nézve is szigoru, a
termdfold védelmét elsddlegesnek tartd agrartdrvények sziilettek. Dolgozatomban egyesével
vizsgaltam a tulajdonszerzés személyi, targyi kondicidit €s a hatdsagi eljaras fobb elemeit,
ugy gondolom azonban, hogy a felsorolt foldvédelmi jogintézmények csak Osszehangolt
tevékenységiikkel képesek a honi birtokpolitika céljait érvényesiteni.

Az 1 foldtorvényt mar megalkotasakor szamos kritika érte, megvadolva, hogy a magyar
termofoldet kiilfoldiek kezébe jatssza at. Toth Péterrel egyetértve, mar magat a felvetésnek is
hibasnak tartom, ugyanis miért lenne az baj, ha dan, olasz vagy angol gazdak hazankban
kezdenének a fold miiveléséhez, magas szintli termelési technikéaikat magukkal hozva??* A
magyar gazdasdg modernizéldsdnak tovabba jelentds tdkesziikséglete van. Az agrarium
modernizaldsanak forrdsa a kiilfoldi toke lehetne, ugyanis a forrashianyos magyar
gazdalkodok nem rendelkeznek elegendé pénziigyi eszkozzel.

A hangstulynak sokkal inkabb a spekulacidé megakaddlyozasan kellene lennie, amely cél
véleményem szerint sokkal kozelebb all a valosdghoz. A kiilfoldi termeldk betelepiilésének
azonban lenne hatranya is: az altala eldallitott mezdgazdasagi termékeket valdsziniileg

nyersanyagként szallitana ki az orszagbol, a hazai feldolgozoipar fejlédését gatolva.? A

219 ToTH Péter: Féljiink-e a kiilfoldi gazdaktol- Ilyen valojaban a francia foldtorvény.
http://www.vg.hu/velemeny/publicisztika/feljunk-e-a-kulfoldi-gazdaktol-ilyen-valojaban-a-francia-
foldtorveny-377795 Letoltve: 2014.09.14.

21 KORENYI Q. m. 235.

212 KORENYI i. m. 235.

33


http://www.vg.hu/velemeny/publicisztika/feljunk-e-a-kulfoldi-gazdaktol-ilyen-valojaban-a-francia-foldtorveny-377795
http://www.vg.hu/velemeny/publicisztika/feljunk-e-a-kulfoldi-gazdaktol-ilyen-valojaban-a-francia-foldtorveny-377795

varakozasok szerint azonban nem kell szamitani a tagéallami termelék rohamara, ezért
szerintem e hatrany eltorpiil az elonyok mellett.
A jogi személyek foldtulajdon-szerzése fOszabaly szerint kizart, a tiltds alol az 0 torvény

felsorol bizonyos kivételeket.?

A hatélyos szabalyozas a természetes személyek korén kiviili
jogalanyoknak a hasznalati jogokat tartja fenn. Ellentmondasosnak tartom a torvényi
eldirasokban, hogy bevett egyhazak megszerezheti a fold tulajdonjogat, mig a gazdalkodast
alaptevékenységének tekintd agrarvallalkozasok a szerzok korébe nem keriilhetett be. Ezt
annak ellenére is igy gondolom, hogy Kurucz Mihaly szerint a fold bérlése nem pusztan
foldhasznalati jogcim, hanem a foldtulajdont tartésan helyettesiteni képes jogintézmény.214 A
mezdgazdasagi munkat végzo tarsasag versenyképességének fenntartasahoz sziikség van a
termelési eljarasok, eszkozok folyamatos modernizalasara. Nagyobb vallalatok esetében ezek
hatalmas koltséget jelenthetnek, és eldfordulhat, hogy a befektetések a haszonbérleti id6
lejartaig nem tériilnek meg. Ez a tény dnmagaban visszariaszthatja a korszeri technoldgiak
bevezetésétdl az agrartevékenységet folytatd tarsasagokat.

Hazank jelenlegi birtokstruktirajaban komoly problémat jelent a részarany-tulajdonok nagy
szdma, mind adminisztrativ, mind vagyonjogi szempontbol rendezetlen e foldteriiletek sorsa.
Az osztatlan kozos tulajdonként aposztrofalt jogintézmény a rendszervaltast kovetd évek
terméke, a karpotlasi torvények az ésszeri mezdgazdasagi tulajdonszerkezet kialakitdsa
helyett a korabbi jogsértések orvoslasara torekedtek, sokszor a hatékony termelés lehetdségét
zarva el. Az elaprozddott birtokszerkezet rendezése céljabol sziikség lenne a tulajdoni
minimum mértékének meghatarozasara. A legkisebb gazdasdgosan megmiivelhetd foldteriilet
méretének meghatarozasa megjelenik az olasz és portugal mellett a spanyol agrarjogban is.
Spanyolorszagban azok a szomszédos foldtulajdonosok, akiknek a teriilete kisebb a
minimalisan eldirt méret kétszeresénél, eladas esetén kiemelt elOvasarlasi joggal
rendelkeznek.?*

Jelenleg a hazai termd6fold-arakat inkabb jellemzi a spekulacios varakozas, mint a forgalmi
érték. A belfoldi foldteriiletek dija tehat nagy szérodast mutat, a foldrajzi elhelyezkedést és a
spekulacids szamitasokat hiien titkrozve.”® A mezdgazdasagi ingatlanok valos vételaranak
meghatarozasaban hasznos eszkoz lehetne a forgalmi értéknél alacsonyabb foldhozam-érték
bevezetése. Orszadgos irdnymutatasok alapjan, a fold mindségét is figyelembe véve megyei

szinten allapitandk meg ezt a mutatét. A dan és az olasz gyakorlat véleményem szerint

2131 4sd korabban

24 KuruCz (2003) i. m. 46.
215 BURGERNE i. m. 71.

218 KurUCZ (2003) i. m. 58.

34



megfelelden alkalmazhat6 lehetne, tehat barmilyen 50%-os eltérés a szerzddést
megtamadhat6va tenné, és dijkiigazitast vonna maga utan.”*’ Az un. felén tili sérelem (laesio
enormis) a polgari jog kotelmi jogi részébél mar jol ismert intézmény.**®

Az 0j foldtorvény kiemelt feladatként kezeli a fiatal foldmiivesek foldhoz jutasat, ezzel a
csaladi gazdasagok sulyanak novelését is célul thzve. 219 A német agrarjogban bevalt
gyakorlat, hogy tdmogatjak a legalabb 55 évet elért, biztositott gazdalkodok korai nyugdijba
vonulasat. Az igy felszabadulé mezdgazdasagi lizemet fiatal termel6k szdmara értékesitik,
természetesen kedvezményes hitelek biztositasaval. 220 Agz lizemszabalyozas altalanossa
tételéig hazankban ennek nyilvan szabalyozéasi akadalyai vannak, de tavlati célként a
birtokpolitika érdekeit szolgalhatna.

A csaladi gazdasadgok szamanak novelése csupan a torvényi és kozigazgatasi feltételek testre
szabasaval nem valosulhat meg. Kovetenddé példanak az olasz megoldast tekintem.
Italidban a fiatal termeldk és a megalakuld csalddi gazdasagok ,.¢életbenmaradasat” hosszu
lejarata, kedvezményes hitelkonstrukciokkal biztositjak.?** Magyarorszagon e lehetdségeket
véleményem szerint boviteni kellene, a palyakezdd gazdalkodok és a csaladi iizemek
financialis ton is hatdrozottabb tdmogatast érdemelnének.

Osszegezve soraimat, a kivalé mindségii magyar terméfoldet hiba lenne miiveletleniil hagyni,
a pusztan befektetési céllal érkezo, a hazai foldben csak iizleti lehetéséget 14t6 tékének tehat
nincs keresnivaldja a honi tulajdonosi struktirdban. Ugy gondolom, masodlagos szempont,
hogy a gazda milyen nemzetiségiinek vallja magat, sokkal inkabb fontos az, hogy a foldek
megfeleld alapul szolgéaljanak a fejlédéshez, hogy a magyar mezOgazdasdg Ujra eurdpai

rangjara kertiilhessen.

21 PRUGBERGER i. m. 219.

2182013.6vi V. torvény 6:98. §

292013. évi CXXIL. torvény Preambulum
220 BURGERNE i. m. 72.

%! Uo. 70.
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