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Hollé Klaudia
Agrarjogi Tanszék
Témavezeto: Vass Janos habil. egyetemi docens

A termofoldrol szolé 1994. évi LV. torvény, valamint a
mezo- és erdogazdasagi foldek forgalmaroél szo6lo
T/7979. szamu torvényjavaslat egyes rendelkezéseinek
osszehasonlité elemzése

1. Bevezetés

2012. oktéber 16. napjan Magyarorszag Orszaggyllése megkezdte a
mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szolé T/7979. szamd
torvényjavaslat (a tovdbbiakban a Tervezet)', ,a magyar agrarium
alaptdrvényének” targyalasat. A termdfoldrél sz6l6 1994. évi LV. térvény
(a tovabbiakban Ftv.) altal adott term6fold tulajdonszerzési-, és hasznalati
szabalyok moddositasanak, a szabalyozas mas alapokra valo helyezésének
oka részben eurdpai unidos tagsagunkbdl folyd kotelezettség: a
tOkearamlas és a letelepedés szabadsagat a termofdldpiac esetében is
biztositani kell. Magyarorszag 2010 szeptemberében kérte az Eurdpai
Bizottsagot, hogy az un. ,foldmoratériumot”, vagyis az unids
allampolgarok és jogi személyek tulajdonszerzésére vonatkozd szabalyok
fenntarthatosagat tovabbi harom évvel, 2014. aprilis 30. napjaig
hosszabbitsa meg, hivatkozassal arra, hogy a foldpiac 2011. évi
megnyitasa a nyugat-eurdpai és a magyar foldarak kozotti kilonbségek
miatt sulyos torzuldasokat eredményezne, valamint a spekulacidos célu
foldvasarlasok kivédésére alkalmas szabalyozasi rendszer még nem all
rendelkezésre. Az Uni6 e kérésiinknek eleget tett, igy csak 2014. majus 1.
napjan kell olyan termoféld tulajdonszerzési- és hasznalati szabalyokat
hatalyba |éptetnie Magyarorszagnak, amelyek nem sértik a t6kearamlas
és letelepedés szabadsagara vonatkozé unids jogot.

Az Uj foldtérvény megalkotasanak masik oka az, hogy a 2010-ben a
megvalasztott Uj kormany a Nemzeti Foldalaprol sz6élé 2010. évi LXXXVII.
torvényben (a tovabbiakban Nfatv.) megfogalmazta a féldbirtokpolitikai

1 http://mww.kormany.hu/download/5/a1/a0000/foldtorveny.pdf#!DocumentBrowse, internetr8l letoltve:

2013. 05. 14.
2 http://ujfoldtorveny.kormany.hu/1100-eves-vitanak-vet-veget-a-foldtorveny-video, internetrdl letdltve:
2013. 05. 14.
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iranyelveket, amelyek az agrariumot érint6 szabalyozas és intézkedések
vezérld elvei.® Ez utdbbi allitds aldtdmasztdsaul elegendd megvizsgalni
ezen iranyelveket, valamint a Tervezet preambulumaban megfogalmazott
célokat. Foldbirtokpolitikai iranyelvként nevesitett a csaladi gazdasagok
kialakitdsa és megerfsitése,” amelynek a Tervezet preambulumbeli
megfogalmazasa a falvak népesség megtartd képességének megujulasa, a
lakossag varosba aramlasanak mérséklédése. Parhuzam fedezhetd fel a
foldpiac élénkitése és szabalyozdsa®, mint foldbirtokpolitikai irdnyelv és a
mez6- és erdGgazdasagi fold forgalmanak hatékony elOsegitése kozott.
Deklaralt foldbirtokpolitikai iranyelv a versenyképes birtokméret
kialakitdsanak elOsegitése, valamint a birtoknagysag alkalmassa tétele az
eurdpai unids tdmogatdsok lehivhatdsdgdhoz.® Ezen két elv a Tervezet
preambulumaban, mint a térvény megalkotasanak egyik célja jelenik meg,
amely a versenyképes mezOgazdasagi termelés folytatasara alkalmas
foldbirtokok létrejottére, valamint a birtokelaprézdédasok hatranyos
kovetkezményeinek kikiiszobolésére iranyul.

Magyarorszag Alaptorvényének P) cikke értelmében a természeti
eroforrasok a nemzet kozos orokségét képezik. A természeti er6forrasok
taxativ felsoroldsa nem lehetséges, igy az e korbe tartozd, az allam és a
minden személy altal védendd értékek kibontasa exemplifikativ felsorolas
keretében torténik, de figyelemre méltd, hogy ez a felsorolas a
termofoldet, az erd6ket és a vizkészletet elsOként emliti. Az Alaptorvény
ezen rendelkezése, ezen bellll pedig a termo6fold és az erd6, mint kiilonds
termo6fold, valamint a vizkészlet, mint stratégiai fontossagu érték a P)
cikkben elsoként valé emlitése tukrdozi az agrarjog legfontosabb
targykoreit és dogmatikai alapjat. Ez a jogterllet ugyanis a terméfold
tulajdonanak megszerzésével, hasznalatdanak és hasznositasanak,
valamint a mez6gazdasagi termék eldallitdsa, forgalomba hozatala és
értékesitése soran kialakult személyi és vagyon viszonyok szabalyaival
foglalkozik.” A féld korlatozott mértékben rendelkezésre all, massal nem
helyettesithetd joszag, amely minden termelési dgban termelési feltétel.®
Ihrig Karoly Agrargazdasagtan c. munkadjaban a termoféld gazdasagi
szempontu tulajdonsagai kozl az  elpusztithatatlansagot, a
helyhezkotottséget és a korlatolt mennyiséget emeli ki.® Ezek kéziil az
utobbi kettd nem igényel hosszabb magyarazatot, az elpusztithatatlan

® Nfatv.) 15. § (3) bekezdés

* Nfatv. 15. § (3) bekezdés b)

> Nfatv. 15. § (3) bekezdés g)

® Nfatv. 15. § (3) bekezdés 1), p)

; VASS Janos (szerk.): Agrarjog. ELTE AJK Szovetkezeti Jogi és Foldjogi Tanszék, Budapest, 1999. 9.
u.o. 43.

° IHRIG Karoly: Agrargazdasagtan. Gergely R. Konyvkereskedése, Budapest, 1941. 131.
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tulajdonsag azonban igen. Ihrig szerint itt arrdl van szo, hogy a termofold
munka és téke nélkil is terem, de még egyértelm(ibb, ha ugy
fogalmazunk, hogy emberi munka altal lIétre nem hozhatd joszagrdl van
sz6. Masrészt pedig jelenti azt, hogy a terméerd ,megfeleld
talajer6gazdalkoddas esetén kimerithetetlen; természeti katasztréfaktol
eltekintve, nem veszhet el, mig a terméféld megmarad.”® Ez |ényegében a
fold termoképességét nem rontd rendeltetésszer(i hasznalatot, valamint a
talajer6 utanpétlast jelenti. A term6fold korlatozott mennyisége, stratégiai
jelent0sége, valamint a lakossag élelmiszerrel valé ellatdasban betoéltott
szerepe a terméféld mennyiségi és min8ségi védelmét™ indokolja. A
szabalyozasi targyak el6bb emlitett kiilonlegessége azt eredményezi, hogy
a kozérdeket érvényesitd kodzjogi szabalyozas begylrlizik a polgari jogi
gyoker( jogviszonyokba, és a privat autondmiat kogens rendelkezésekkel,
hatdsagi engedélyekkel és ellendrzésekkel szlikiti.

A termofold szabadlyozasbeli megkllonbodztetett helyét és ennek
elismerését mutatja az is, hogy az Alaptérvény harmadik mddositasa
értelmében a termodféld és az erd6k tulajdonjogdnak megszerzése,
valamint hasznositdsa (...) korlatait és feltételeit (...) sarkalatos térvény
hatdrozza meg.’” A tanulméany arra tesz kisérletet, hogy megvizsgalja,
melyek azok a fobb klilonbségek, amelyek fellelhet6k a termo6foldrél széld
1994. évi LV. torvény, valamint a sarkalatos torvény tervezetének
rendelkezései kozott. A célkitlizés meghatarozasa soran figyelemmel kell
lenni arra, hogy a mezd- és erdbgazdasagi foldek forgalmardl szold
sarkalatos torvény tervezetéhez 252 mddositdé és kapcsolddd modositod
javaslatot terjesztettek el8.”® Ez a szdm - amellyel a Tervezet a nem
onallé inditvanyok szamat tekintve listavezetének tekintheté' - mutatja,
hogy a termodfdldre vonatkozé szabadlyok megalkotdasa a jogalkotas
szintjén sem konszenzus targya, és nyilvanvaldéan a Tervezet és a majd
elfogadott torvény szabalyai kozott lesznek kildnbségek. Tervezetrol
lévén szd, az Osszehasonlitds nem lehet teljeskord, éppen ezért a
tanulmany a Tervezet azon rendelkezéseire koncentral, amelyek teljesen

U.o. 131

1 Lasd a term6fold mennyiségi védelmére a term6fold védelmérdl szolo 2007. évi CXXIX. torvény II.
fejezetét, a term6fold mindségi védelmére a II1. fejezetét.

12 Magyarorszag Alaptorvénye, P. cikk (1) A természeti er6forrasok, kiilonosen a terméfold, az erddk és a
vizkészlet, a biologiai sokféleség, kiillondsen a honos ndévény- és allatfajok, valamint a kulturdlis értékek a
nemzet kozds 6rokségét képezik, amelynek védelme, fenntartasa és a jovo nemzedékek szamara valdé megdrzése
az allam és mindenki kotelessége.

(2) A term6fold és az erdok tulajdonjogdnak megszerzése, valamint hasznositasa (1) bekezdés szerinti célok
eléréséhez sziikséges korlatait és feltételeit, valamint az integralt mezégazdasagi termelésszervezésre €s a csaladi
gazdasagokra, tovabba mas mezdgazdasagi iizemekre vonatkozé szabalyokat sarkalatos térvény hatarozza meg.

3 http://www.parlament.hu/internet/plsgl/ogy_irom.irom_adat?p_ckl=39&p _izon=7979, internetrél letéltve:
2013. 05. 28.

' http://www.torvenyfigyelo.hu/statisztika.php, internetrél letsltve: 2013. 05. 14.
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eltérnek attél a rendszertdl, amelyet a Ftv. adott és a gyakorlatban
kikristalyosodott, valamint azokra az intézményekre, amelyek eddig nem
voltak szabalyozva.

2. Az Ftv. és a Tervezet preambulumanak és szerkezetének
osszehasonlitasa

A szerkezetnek a fejezetekbe valé besoroldasa szerinti targyalasat
megel6z6en nem érdektelen a preambulumokban megfogalmazottakra is
figyelmet forditani. A két joganyag megalkotasa k6zott tébb mint 18 év
telt el, egyes célok elérése azonban valtozatlanul jelen van. Ide tartozik az
Uzemek hatékony milkodésének el6segitse a fold forgalman és a
termo6féldnek, mint a jelzalogon alapuld hitelezés biztositékon keresztill,
valamint a  versenyképes  birtokszerkezet kialakuldsa és a
birtokelaprézédas megakadalyozdsa. A preambulum 06sszefoglalja azt a
tarsadalmi igényt és sziikségességet, ami egy Uj torvény megalkotasat
indokolja. A Ftv. els6 helyen azt emliti, hogy az atalakulé tulajdoni,
hasznalati viszonyok alapjan a mez6gazdasagban a magantulajdonon
alapuld piaci viszonyok meghatarozéva valjanak. 1994-ben az agrarjogi
szabalyozasnak azzal az ,6rokséggel” kellett megkizdenie, amelyet a '90-
es évek el6tt fennalld foldtulajdoni, foldhasznalati viszonyok jelentettek.
Itt elegendd arra gondolni, hogy az agrartermelést két nagylzemi forma,
a mezbgazdasagi termelbGszovetkezetek és az allami gazdasagok
hataroztadk meg. A  termodfdldallomany csupan  7%-a  allott
magantulajdonban,”® ebbe nem szdmitva bele a részardny-tulajdont,
amely 3 millid hektdr, kb. 50 millid6 AK' értékd fold tulajdonjogat
jelentette, ugyanakkor civiljogi dogmatikaval kezelhetetlen volt, de
megillette azt a termeldszbvetkezetbe belépd tagot, aki foldjét a
szovetkezet k6z6s hasznalataba adta. Ennek az ,, 6rokségnek” része még a
termoféldtulajdon elvondsa miatt adott karpdtlasi jegyek karpdtlasi céld
arverésen valé felhasznalhatésaga, amely mint tulajdonszerzési jogcim a
Ftv. alkalmazasaban jelenleg is kivételes jogcimként nevesitett, vagyis
ezen jogcimen - adott esetben - olyan személy is szerezhet
termoféldtulajdont, akinek mas jogcimen vald tulajdonszerzését a Ftv.
tiltja, valamint a maganszemélyekre iranyadé mérték (300 ha) vagy érték
(6000 AK) szerinti korlat ezen jogcimen vald szerzéssel meghaladhatd. ,A
rendszervaltast kovetd jogalkotds az agrargazdalkodasi struktara
atalakitasat tlizte ki célul, kozéppontban a magantulajdonon alapuld

> VASS Janos: Term6fold magantulajdon és foldhasznalat. Magyar Jog, 1993. (40. évf) 11. sz. 674.
1 TASSY Irén: A részarany-tulajdonok helyzete 1997 végén. Gazdasag és jog, 1997. (5. évf.) 11. sz. 18.
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agrariizemmel, vallalkozéi és csalddi gazdasagok kialakitdsaval,”*” igy nem
véletlen a preambulum rendelkezése. A tulajdoni viszonyok atalakitasa és
a hatalyos szabalyozas kdvetkeztében a birtokelaprézodas figyelheté meg:
az Ujonnan létrejové o©nalldé helyrajzi szamu foldrészletek szama
3.948.638, amelyeknek atlagos mérete mindbéssze 2,2 ha nagysagu. A
birtokviszonyokat részben ehhez igazoddan jellemzi az, hogy sok, de nem,
vagy alig élet- és versenyképes kisgazdasag hasznal kevés termdéfoldet. A
kevés szamu nagybirtok azonban a termdéfoldallomany jelent0s részét
hasznalja. ,Magyarorszagon a 100 ha feletti gazdasagok a gazdasagi
szervezeteknek a 0,8%-at képezik, az altaluk hasznalt féldteriilet a
mezbgazdasagi teriiletnek a 67,4 szazaléka. Az EU-15-6k esetében az
el6bbiek sorrendjében ugyanezek az aranyok hozzavetblegesen 3 és 40
szazalék.”® A Tervezet megcélozza a birtokstruktira atalakitdsat a csaladi
gazdasagok és egyéni gazdasdgok preferdldasan keresztil ezdltal
csOkkentve a nagyobb birtokok gazdasagi sulyat, de nem felszamolva
azokat.™

A tulajdonviszonyok rendezése a rendszervaltast kovetben égetd
szlikségesség volt, amely célkit(izés megjelent a Ftv. preambulumaban. A
Tervezet preambuluma - helyesen - hasonldé fontossagu, napjainkat
jellemz6 sajnalatos és kezelést igényld problémat fogalmaz meg. Ez a
probléma a magyar vidék népességmegtartéo erejének csbkkenése, a
vidéki lakossag, klilondsen a fiatalabb korosztalyok varosba vandorlasa, és
a vidéki népesség munkanélkiilisége. ,A kolcsonds egymasra utaltsagon
alapuld, munkamegosztasra épllé klasszikus vidék-varos kapcsolat
napjainkra alapjaiban megvaltozott. A vilagméretld, nagy rendszerek
kiépllése, a helyi termelési, piaci lehet6ségek tévutas folszamoldsa a
vidék varosellatd funkcidojanak leépliléséhez vezetett. A varosok mara mar
nem kozvetlen vidéki kornyezetlikbdOl szerzik be a mezbgazdasagi
termékeket, hanem nagy tavolsagbdl érkezd arukkal helyettesitik ezeket.
A vidéki telepllések vagy be tudtak kapcsoldédni az egyre nagyobb
térségre kiterjedd arukereskedelembe, vagy pedig elvesztették
mezb6gazdasagi, alapanyag- és élelmiszerellato funkcidjukat. Az igy varosi
piacukat vesztett, termékeiket redlis aron értékesiteni képtelen vidéki
teleplilések egyoldalu fligg6ségbe, kiszolgaltatott helyzetbe kerlltek a
kérnyez6 varosaikat ellatd rendszerekkel szemben. E folyamatnak
elsGsorban a nagyobb kozpontoktdl tavolabb fekvd vidéki térségek,
kilonosen az aprofalvas térségek a vesztesei. Az aprofalvak Iétét ma
leginkabb az fenyegeti, hogy a teleplilések, varos és vidéke kozotti

Y7 \JASS Janos (szerk.): Agrarjog. ELTE AJK Szovetkezeti Jogi és Foldjogi Tanszék, Budapest, 1999. 61.
18 Tervezet 4ltalanos indokolasa
19 Tervezet 4ltalanos indokolésa
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munkamegosztdsban egyenlétlen félként vesznek részt.”® Ez a folyamat
kihat a munkanélkiliség aranyara is. , A vidéki munkahelyek szama évek
o0ta csokken, ezzel parhuzamosan a munkanélkiliség folyamatosan
novekszik. Vidéki térségeinkben 2009-re - fdleg az orszag keleti, észak-
keleti és dél-dunantuli térségeiben - 0Osszefliggd zonakat alkottak a
kiugréan magas munkanélkiliséggel rendelkezd térségek. Egyes
kistérségekben ez 20-25% koril alakult, mikdzben pl. a févarosban ennek
nagyjabdl az étdde ez az érték.”” Az agrarium helyzete, a vidéki népesség
foglalkoztatdsi mutatodi sziikségszerlien kihatnak a demografidra is. A
Tervezet preambuluma, a torvény bevezetdjének adta korlatok kozott
finoman utal arra a térekvésre, amely a helyi népesség korosszetételének
javitdsara iranyul. A ,Nemzeti Vidékstratégia 2012-2020" azonban
ramutat, hogy a vidéki népesség demografiai helyzete aggasztd. ,A
népesedési helyzet katasztrofalis képet mutat, a vidéki térségek tobbségét
eloregedés suijtja. Orszagon belll az ,eloregedés” problematikajaval
leginkabb klzd6 terlletek Zala, Vas, Tolna, Négrad, Békés, Csongrad,
Bacs-Kiskun megye egésze, illetve Jasz-Nagykun-Szolnok, Veszprém és
Gyo6r-Moson-Sopron megye déli része, valamint Heves megye északi része
(...). Egyes térségeket és telepliléstipusokat elnéptelenedés fenyeget. (...)
Jellemzd, hogy bar megtalalhatdé hazankban az a fiatal réteg, akik
jovojuket vidéken, a mezb6gazdasagban, illetve egyéb vidéki gazdasagi
tevékenységben képzelik el, ennek feltételei nem minden esetben adottak.
Ebbdl kifolydlag inkabb a fiatalok vidéki térségekbdl torténé elvandorlasa
mutathatd ki. Altaldnossagban elmondhatd, hogy a vidéki térségekbdl
torténd elvandorlas foként az aprofalvakat, periféridkat és a keleti
orszagrészt érinti sulyosabban.”?

Magyarorszagon 9,3 milli6 hektarnyi teriletébdl 7,55 millié hektar
terméterilet,” igy ,a termdéféld a legnagyobb értékli megujuld, ill.
megdujithaté természeti erbforrds.” A terméféld mennyisége kedvezé az
orszagban, a minGségét az AK értékkel lehet leirni. A mai napig
hasznalatos AK érték az eredetileg 1 kataszteri holdon atlagos
mez6gazdasagi termelés mellett elérhetd egy évi tiszta jovedelmet
megjelenitd foldértékallandét jelent, ami igazodik az adott terllet
jellemzéihez, igy az orszag kilénbézd pontjain eltérést mutat.” , A talajok

2 Nemzeti Vidékstratégia 2012-2020 ) magyar vidék alkotmanya”). 35.

http://videkstrategia.kormany.hu/download/4/37/30000/Nemzeti%20Vid%C3%A9kstrat%C3%A9gia.pdf,
internetrdl letoltve: 2013. 05. 16.

2! Nemzeti Vidékstratégia 2012-2020. 37.

22 Nemzeti Vidékstratégia 2012-2020. 41.

% Magyar Statisztikai Evkonyv, 2010. Kozponti Statisztikai Hivatal, Budapest, 2011. 290.

2 PERCZEL Gyobrgy (szerk.): Magyarorszag tarsadalmi-gazdasagi foldrajza. Eotvos Kiado, Budapest, 2003.

32.
% L4sd: PERCZEL i.m. 35.
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allapota Osszességében kedvez8,””® azonban nagyon fontos a

talajvédelem, a termoféld mindségének megolrzése a kilénb6zo erdzids és
degradaciés folyamatokkal szemben. Amikor tehat az agrarium
szabalyozasardl beszéliink, nemcsak arrdl van szd, hogy az Orszaggyulés
elétt van egy sarkalatos toérvényjavaslat a termofoldekrdl, hanem
Magyarorszag legnagyobb érték(i természeti eréforrdsa megszerzésének,
hasznalatanak szabalyairdl beszéliink. A fent emlitett, a vidéki népességet
negativan érinté folyamatok mellett nem mehet el a tarsadalom, - azon
belil a foglalkoztataspolitika, és a jogi szabalyozas sem. Ennek egyik
megnyilvanuldsa a Tervezet, azonban - ahogy altaldban a jogi
szabdlyozas - az agrarjogi szabdlyozds sem mindenhatd, ugyanakkor a
jelenlegi problémakra reflektdld szabdlyozas segithet a vidék aggasztd
helyzetén. Bar a Tervezet célja a vidéki népesség helyzetén vald javitas,
egyes rendelkezéseib6l mégsem a tOkeszegény termelGi kdr megsegitése
tlinik ki, ahogy ez pl. az eldvasarlasi jogi sorrend vizsgalatanal lentebb
elemzésre kerl.

A 7,55 millié hektar term6fold jogi sorsat, tulajdonat, hasznalatat és
hasznosithatdsagat meghatdrozd sarkalatos tervezet szerkezeti felépitése
sokban hasonlit a hatalyos Ftv.-hez. Els6 4 fejezetet tekintve - legalabbis
a fejezetcimeket vizsgalva - ugyanugy épll fel a Tervezet, mint a Ftv.:
bevezetd rendelkezések, fogalmak, termofdld tulajdonjogra, majd a
hasznalatra vonatkozdé rendelkezések, amelyet kdvetnek a birtoktagok
kialakitdsara iranyulé szabalyok.”’ A Tervezet - a hatalyos térvényhez
képest — két Uj fejezettel egészil ki, melyek a kényszerhasznositas kdzos
szabalyait (V. fejezet), valamint a szerzési korlatozdsok hatdsagi
ellendrzéseit (VI.) jelentik. Az V. fejezetben targyalt kényszerhasznositas
az agrarjogban nem ismeretlen intézmény, a foldtoérvényben vald
szerepeltetése viszont igen. Osszefoglaléan arrdl van sz8, hogy a
foldszerz6, foldhasznald személy a fold megszerzésére ill. hasznalatara
iranyado feltételeket megszegi. Ezeknek a feltételeknek a megsértése,
amelyet mulasztassal vagy tevlleges magatartassal egyarant el lehet
kovetni, olyan sulyosak, ill. a mulasztas orvoslasa a mez6gazdasagi
tevékenységhez, mint élethivatashoz annyira nélkildzhetetlen, hogy a
jogosult foldtulajdonos/foldhasznald helyett a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv altal kijelolt gazdalkodd végzi a fold hasznositdsat. A kijelolt
gazdalkodd haszonbért fizet a foldtulajdonosnak/foldhasznalonak, ez a
haszonbér azonban a gazdalkodd tényleges koltségeivel csokkentett. A

%6 Nemzeti Vidékstratégia 2012-2020. 18,

2T A Ftv. szerkezete: 1. fejezet Bevezeté rendelkezések, I1. fejezet A terméfold tulajdonjoganak megszerzése,
III. fejezet A termdfoldek hasznalata, IV. fejezet A birtoktagok kialakitdsara iranyulod eljarasok, VII.
Hatélybalépés, atmeneti és zard rendelkezések
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Tervezetnek ezen szabalyaibdl az a torekvés latszik tisztan, hogy a foldet
olyan személyek haszndljdk, akik ténylegesen mezdgazdasagi
tevékenységet kivannak folytatni. Emellett a foldek mas célu
hasznositdsanak, vagyis a termo6fold mennyiségi védelmének szigoru
szabdlyozasa is egyértelmien kirajzolddik a rendelkezésekbdl.

A kényszerhasznositasra — ahogy fentebb emlitésre kerilt - taldlunk példat az
agrarjog altal szabalyozott targykoroknél. Ilyen targykor az erdd, amely egyrészrol
Okoldgiai egység, masrészrél az erdégazdalkodas szintere is. Az agrarjognak az
erdévédelmi, a kozjoléti és a gazdasagi funkciét kell 6sszehangolnia. Az erd6
bioldgiai sajatossaga, hogy a vagasérettségi kor eléréséig akar 120-130 év is
eltelhet. Oriasi szerepe van az erdének a kdrnyezetvédelemben, a rekreacié egyik
kedvelt szintere, ugyanakkor megujulé energiaforrasként az energetikai szektor is
kezdi felismerni el6nyeit, és ehhez tarsul a kllonb6z6 iparagak altal hasznalt
faallomany, faanyag jelent6sége is. A kiilonb6z6 érdekek szintetizalast az agrarjog
végzi el, a koézérdek érvényre juttatdsa megkivanja, hogy a tulajdonost a sajat
tulajdona feletti uralmaban korlatozzak. Az egymastol eltéré elbjelli érdekek
harmonizdldsa a hosszabb és rovidebb tavli erd6tervekben, hatdsagi
engedélyekben, hatdsagi ellen6rzésekben torténik, igy az erdégazdalkodas kézjogi
szabalyok altal meghatarozott tevékenység. Bar az erdd beletartozik a termofold
fogalmaba, a fenti sajatossagai miatt sziikséges ezt a besorolast arnyalni. Ezt a
kilonoés terméfold fogalma teremti meg, ami tehat olyan mdlvelési agba sorolt
termofoldet jelent, amely valamilyen jellegzetes sajatossaga miatt még a
termofoldekre vonatkozo altaldnos szabalyokhoz képest is differencialtabb és
szigorubb szabalyozast igényel. Az erd6torvény a kilonos termo6foldre vonatkozoan
arra az esetre rendelkezik a kényszerhasznositasrdol, ha a tartamos
erd6gazdalkodas meghatarozott erdégazdalkodasi egységben veszélyeztetve van,
vagyis ha az erd6gazdalkodo, illetéleg - erddégazdalkodd hidanyaban - az erd6
tulajdonosa az erdészeti hatdosag felszolitasa ellenére nem tesz eleget az
Erd6torvény szerinti erddgazdalkodasi kotelezettségének, és ezaltal az erdd
fennmaraddsat vagy fejl6dését veszélyezteti.®® A kényszerhasznositds hasonlé a
Tervezetben vazoltakhoz: az erdészeti hatdésdag megbizasa alapjan harmadik
személy végzi el a sziikséges munkalatokat a tulajdonos vagy erd6gazdalkodo
koltségére.

Az agrar-kornyezetvédelem terliletéhez tartozéd vadvédelemmel kapcsolatban is
alkalmazott  jogintézmény a vadaszati jog  kényszerhasznositasa. A
kényszerhasznositas elszenved6i a vadaszati jog jogosultjai, akik lehetnek
egyrészrél a vadaszterlletnek min6sil6é termd6fold tulajdonosa/tulajdonosai, vagy a
vadaszati jog haszonbérbe addsa esetén a vadaszati jog haszonbérlGje. A
vadaszterlletnek mindsulé fold tulajdonosainak kotelessége a vadaszati jog
hasznositasanak modjardl  rendelkezni, és a vadaszterilet kijel6lését
kezdeményezni, a jogosult koteles a vad- és el6helyvédelmi kételezettségének
eleget tennie. Amennyiben ezen kotelezettségeknek nem tesz eleget, a vadaszati
hatésdag az érintett tulajdonos(ok) koltségére rendelkezik a vadaszati jog
kényszerhasznositasardl.”

BAz erdérdl, az erdd védelmérdl és az erdégazdalkodasrdl szolo 2009. évi XXXVIL. torvény 106. § (1)
bekezdés.
2 A vad védelmérdl, a vadgazdalkodasrol, valamint a vadaszatrol szo16 1996. évi LV. torvény 27. §
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A Tervezet szerkezetére vonatkozé Ujdonsag, hogy onalld fejezetet
kapott ,A szerzési korlatozasok hatdsagi ellenérzése.” A hatalyos
torvényben hasonlé tartalmi rendelkezések a ,A terméfold
tulajdonjoganak megszerzése” fejezetben taldlhatdok joval csekélyebb
terjedelemben. Ennek oka az, hogy a Tervezet differencidl aszerint, hogy
az adott Ugylet hatdsagi engedélyezés ala tartozik-e vagy sem. A masik
oka az, hogy ebben a fejezetben targyalja a jogalkoté a mezbgazdasagi
igazgatasi szerv ellenOrzési kotelezettségét és a szankcidrendszert. Az
ellendrizendd feltételek egy része ismerds a hatalyos térvénynek a unids
allampolgar tulajdonszerzésére vonatkozé feltételek fennalldsanak
ellendrzése korébal. Egyértelmien szigorodnak azonban a
tulajdonszerzéshez sziikséges feltételek megszlinése miatt kiszabhato
szankciok. Az eredménytelen hatdsagi felhivas utdn a mez6gazdasagi
igazgatasi szerv pénzbirsagot szab ki, és - értelmezésem szerint -
kényszerhasznositast rendel el. Amennyiben a birsagot nem fizetik meg, a
hatésag ingatlanarverésen torténd behajtdas, vagyis a foldnek
kényszerdrverésen torténd értékesitése® irdnt intézkedik. Az V. fejezetben
foglalt kényszerhasznositas esetei csak utdlagos ellendrzés soran dertilnek
ki. Az itt felsorolt esetek nagyrészt lefedik a VI. fejezet szerint ellen6rzott
elemeket, ugyanakkor a kényszerhasznositast végz6 személy haszonbér
fizetési kotelezettségét illetben eltérnek. Mivel a kényszerhasznositas
kd6zOs szabalyainal szerepld esetek haromnegyedét a VI. fejezetben
megismétli a Tervezet alkotdja eltér6 szankciorendszerrel, nem tilnik
indokoltnak a k6zds szabalyok, k6zds szankcidrendszer léte.

3. Az Ftv. és a Tervezet altal hasznalt fogalmak osszehasonlitasa

Az elsO valtozas, amely a fogalmak szintjén jellemzi a Tervezetet és mar a
joganyagok cimébdl is kitlinik az, hogy a terméféld fogalmat
megvaltoztatja a Tervezet. Jelenleg a mezd- és erddgazdasagi
hasznositasu fold meghatarozasara két fogalom, a termdéfold és a mezd-,
erdogazdasagi mlivelés alatt alld belterileti fold all rendelkezésre. Az
utébbi elnevezésbdl kovetkezbéen a termofold kulterdleti foldrészlet,
amelyet mdvelés aganként tartanak nyilvan. A Tervezet a két fogalmat
egybevonja azaltal, hogy a mez6- és erdbgazdasagi hasznositasu féld
minden mez6- ill. erddgazdalkodassal hasznositott, vagy arra alkalmas
terlletet jelent, amelyet mdvelési agak szerint tartanak nyilvan,
figgetlendl attdl, hogy belteriileten vagy kiilterileten helyezkedik el. ,A

% Tervezet részletes indokolésa a 79-81. §-hoz
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termofold elnevezés mell6zésének nyomds indoka, hogy Magyarorszagnak
az Eurdpai Unidhoz valé csatlakozasarol szOld szerzddés is a
«mez6gazdasagi foldekre» és nem a «termofdldekre» tartalmaz
rendelkezést.™ A fogalmak szintjén megjelend és a  féld
elhelyezkedéséhez igazodd fogalomkett6zés a Tervezet hatdlybalépésével
megszlinik, ugyanakkor a Tervezet hatalyba léptet egy olyan, a fogalmak
szintjén nem megjelend differencialast, amely aszerint osztja fel a foldeket
és kett6zi meg a Tervezet rendelkezéseit, hogy azok a maganszemély
személyes jelleg(i hasznalatdra szolgalnak-e vagy ezen kiviliek, vagyis
gazdasagi, Uzemi céllal hasznositjak 6ket. Ez utdébbi az, ami dominans a
szabalyozast illetben, de ezzel parhuzamosan futnak a Tervezetben a
személyes hasznalatra szolgalé foldekre vonatkozd eltérd rendelkezések.

Az agrarjogi alapfogalmak vizsgalatat folytatva, a kovetkez6 a tanya
fogalma, amelynek tartalma feldlsul. A Ftv. szerint a tanya a teleplilés
kilteriletén |év6 mezdgazdasagi termelés (ndvénytermesztés és
allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és
terméktarolas) céljara létesitett lako- és gazdasagi épllet, éplletcsoport
és az azonos helyrajzi szdm alatt hozza tartozo, legfeljebb 6000 m?
teriilet(i fold egyiittese.®* 2002. 01. 01. napjat megel6zéen a fogalomban
talalhatd ,lakd- és gazdasagi épllet” elemet 06sszekdtd kotdszé az
Jlletéleg” volt, azonban e szd értelmezését tekintve nem volt egységes a
gyakorlat. A kérdés ugy tehetd fel, hogy a tanya min6séghez max. 6000
m? terlletd fold, valamint lakd- és gazdasagi épllet szilkséges, vagy
elegendd, ha csak lakd- vagy csak gazdasagi épllet tartozik a foldhoz? A
tanya fogalmat add nélkildzhetetlen elem tisztdzasa azért volt fontos,
mert ezaltal azt kellett megvalaszolni, hogy a kilféldi allampolgar milyen
ingatlant szerezhet meg. A hatdlyos szabalyozas szerint kulfoldi
megszerezheti tanya tulajdonjogat.*® A kérdés a belféldi maganszemély
termo6fold tulajdonszerzésénél is relevanciaval bir, hiszen a tanya teriletén
lév6o termofdldet a belféldi maganszemély altal megszerezhetd termofold
mértékének megallapitdsdnal figyelmen kivil kell hagyni.** Konkrét
esetben a kérdés ugy mertlt fel, hogy zartkertben sz0l6 és gazdasagi
épllet tulajdonjogat kilfoldi allampolgar megszerezheti-e? A Legfels6bb
Birdsag kiindulva abbdl, hogy a jogalkotd a tanya fogalmat milyen mddon
hatarozta meg mas torvényekben, valamint abbdl, hogy az ,illetdleg”
szénak mi az Ertelmezd Kéziszdtdr szerinti jelentéstartalma,
megallapitotta, hogy a jogalkot6 az ,illetdleg” szét az ,és” kot6szo helyett

* U.0. 4. §-hoz

2 Ftv.3.§b.)

® Fty. 8. §

% Ftv. 5. § (4) bekezdés
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hasznalta. ,Tanya tehat lakéépilet nélkil nem létezik, a kilterdleti, illetve
volt zartkerti termoféldon csak a termékfeldolgozas vagy terménytarolas
céljara szolgaldo épllet (pl. zartkerti préshaz) nem tanya, annak
tulajdonjogat a kulféldi maganszemély és jogi személy - az Ftv. 7. § (1)
bekezdésében irtakra figyelemmel - nem szerezheti meg.” A Legfelsébb
Birdsdg értelmezése alapjan kialakult tanyafogalmat® a Ftv.-be a 2001.
évi CXVII. torvénnyel emelték be, amely fogalom a Tervezet tanya
fogalmanak elsddleges részét képezi. A Tervezetbeli fogalom masik része,
amely a zartkerti ingatlanokra vonatkozik, az 1990-es évek el6tt fennallo
féldtulajdoni, féldhasznalati viszonyokbdl rank maradt 6rokségre reflektal.
A mez6gazdasagi termeldszdvetkezetek altal hasznalt nagylizemi tablak
kialakitdsa soran a zartkertek a kozség kilteriletének nagylzemileg nem
muvelhetd, elkllonitett részei voltak, amelyeknek az volt a rendeltetése,
hogy az a&llampolgarok személyi foldtulajdona és féldhasznalata - a
belteriileten kivil - ott allanddsuljon.’” Az 1970-es éveket az életszinvonal
javuldsa, a lakossagi megtakaritdsok névekedése és az életszinvonal-
orientdlt gazdasagpolitika jellemezte. A megtakaritasok felszivasara és a
panelrengetegekben él6 lakossag rekreacids igényeinek kielégitésére a
JNyarald épités illetve vasarlas o6sztonzése jo otletnek tlint. Az épitési
telkek iranti kereslet ndvekedése a maganépitkezések felgyorsulasahoz
vezetett (...), a helyi tanacsok ,szabad kezet” kaptak az épitési teriletek
bovitésére, tovabba a termelbszovetkezetek is felparcellazhattdk a
gazdasagosan nem muivelhetd terlleteiket. A fentiekben emlitett
folyamatok tovabbi karos kdvetkezménye volt, hogy a sz(ikos telekkinalat
miatt megindult a zartkerti 6vezetek ,benépesiilése”, viszont anyagi
forrasok és az intézményi (kormanyzati, tanacsi) szandékok hianyaban e
terlileteket nem kdzmdivesitették.”® A jogszabdlyok a zartkertekben a
korlatozott épitkezést lehet6vé tették. Az allami tulajdonban [évo
zartkertek eladasardl rendelkez0 jogszabaly szerint pl. csak ideiglenes
tartézkodasra alkalmas szerszamkamrat, vagy hétvégi hazat szabad
épiteni; melléképlilet - az arnyékszék kivételével - nem létesithetd.® igy
alakult ki a telepilések, kllondsen nagyvarosok kilteriletére jellemzd
Ltajkép”: relative kis kiterjedési telkek, amelyekre lakd-, idiil6- és egyéb
éplileteket emeltek. Zartkertet a Ftv. hatalybalépése utan kialakitani nem

® EBH 1999. 170. A tanya fogalmanak értelmezése a kiilfoldiek ingatlanszerzésérél szolo torvény
alkalmazéasaban [1994. évi LV. tv. 3. § b) pont és 88. § (1) bek.].

% Lasd: A terméfoldrol szolo 1994. évi LV. torvény modositasarél szolo 2001. évi CXVIL térvény
indokolésat

37 A foldtulajdon és foldhasznalat tovabbfejlesztésérél szol6 1967. évi IV. torvény 26. §; A foldrél sz616 1987.
évi L. torvény végrehajtasara kiadott 26/1987. (VIL 30.) MT rendelet 1. § y.)

% http://www.gtk.ke.hu/files/tiny mce/File/doktori/Jelenka_dolgozat.pdf, internetrél letdltve: 2013. 05. 22.

% Az egyes allami tulajdonban levé kiilteriileti foldek értékesitésrél, illetéleg haszonbérbe adasardl 18/1968.
(V. 23.) MEM-EVM egyiittes rendelet 8. § (2) bekezdés
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lehetett, a zartkert alatt kiltertleti fekvést kell érteni, és a termoéfoéldekre
vonatkozd rendelkezéseket kell alkalmazni,”® filiggetleniil attdl, hogy a
zartkertben emeltek-e éplletet, és az épilet lako-, ill. Gdalé funkcidval
rendelkezik-e. Ezen ingatlanok beépitéssel nem érintett része - bar a jogi
szabalyozasban termoéféldeknek mindsiilnek - mégsem azonosithatdak
teljesen azokkal a termodfoldekkel, amelyek tdbb hektar terileten
fekszenek és kizardlag mezdgazdasagi termék termesztésére szolgalnak,
barmilyen épilet elhelyezése nélkil. A zartkertben taldlhatd fold és a
legtobb esetben hozza tartozd éplletek egyittese hasonlé ingatlant
eredményez, mint a tanya. Ez a hasonldsag teszi lehetévé, hogy a tanya
fogalmat kibdvitse a Tervezet és legalizalja a zartkerti ingatlanok helyzetét
egyértelm{ agrarjogi kategdridaba torténd besorolassal. A tanya fogalma
ala rendeléstik azt is jelenti, hogy a =zartkerteknek a mez6- és
erdégazdasagi hasznositasd, mdlvelési agban nyilvantartott része is
szerzési korlatozas alatt allhat.”

A tervezet fogalmainak attekintése, a fogalmak, valamint a
tulajdonszerzésre és hasznalatra vonatkozd rendelkezések Osszevetése
soran az lathatd, hogy az agrarium szereplGire hasznalt fogalmi kategoériak
atalakulnak. A Ftv. jelenleg belféldi magan- és jogi személyekre, tagallami
allampolgarokra, kulfoldi magan- és jogi személyekre tartalmaznak
rendelkezéseket.

A kidlféldi  természetes és jogi személy fogalmait ugyanolyan
tartalommal tartja meg a Tervezet, mint ahogyan a Ftv. tette. Kulfoldi
személy az, aki nem magyar és nem unids tagallami allampolgar, jogi
személyek, jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezetek esetében
kalféldi, ha nem magyar és nem unikds tagallami székhely( a szervezet. A
termo6fold tulajdonszerzésnél, sem a termo6fold hasznalatra iranyuld
jogligyletek esetében nem jutnak szerephez, ezt a személyi kort a
Tervezet tavol tartja a magyar foldpiactél és birtoklastol. A hatadlyos
szabalyozas tanya tulajdonszerzését lehetdvé teszi kilféldi szamara, igy a
tanydhoz tartoz6 max. 6000 m? terilet(i féld megszerzését is. Ettdl
jelentO0sebb azonban az a hasznalatra vonatkozé szabaly, ami lehetévé
teszi, hogy kulfoldi magan- és jogi személyek legfeljebb 300 ha vagy 6000
AK értékd termofdldet haszonbérelhessenek. 2014. majus 1. napjatdl
kezdddben kulfoldiek sem tulajdonszerzdi, sem termdféld hasznaléi
pozicioban érvényesen nem jelenhetnek meg. A mar fennalld
jogviszonyokat a Tervezet nem érinti, hatalybalépésérdl ugyanugy

0 Ftv. 89. §
Tervezet részletes indokolasa a 4. §-hoz
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rendelkezik a Tervezet, mint ahogy a Ftv., illetve annak moddositasai
hatdlybalépése esetén: az Uj szabdlyokat csak a hatalybalépésik utan
indult eljarasokban kell alkalmazni. Ez azt jelenti, hogy tulajdonszerzésre
iranyuld Ggylet esetében a 2014. majus 1. napjan vagy ezutan iktatott
féldhivatali bejegyzési kérelmekre, hasznalatra irdnyuld Gigyletek esetében
a foldhasznalati nyilvantartasban bejelentésre iranyuld eljarasokban kell
alkalmazni.*?

A hatalyos kategdridk kozil a belfdldi maganszemély és a tagallami
allampolgar fogalma a féldmiives kategdridba, a belféldi valamint a Ftv.
szerint expressis verbis nem nevesitett unidés tagallami székhelyl jogi
személy, jogi személyiség nélklli szervezet a mezbégazdasagi termeld
kategoéridk olvadhat bele. Az allampolgarsag és székhely orszaga mentén
kialakult kategoria megsz(inik, a foldpiac keresleti oldalat megtestesitd
szerepl6k differencidldsa a természetes és jogi személy kategoéria szerint
torténik. A személyek korében tett ezen distinkcié a termofold
tulajdonszerzésének lesz a valasztovonala. A Tervezet hatalybalépésével
f6szabalyként csak a foldm(ivesek kore szerezhet termdfold tulajdont
Magyarorszagon. Az eddig meghatarozott térmértékig és értékig a barki
szamara nyitva allé termo6féld hasznalati piac keresleti oldalan csak azok
jelenhetnek meg és kothetnek érvényes joglgyletet, akik vagy
féoldm(ivesek vagy mez&gazdasagi termelék.*®

A fogalmak értelmezésénél nagyvonalu fogalmazas az, hogy a
maganszemélyek a foldmives,* a jogi személyek a mez6gazdasagi
termel6 kategdriaba tartoznak. Fentebb is azért indokolt a feltételes mod
hasznalata, mert ez az allitds csak akkor igaz, ha az (j fogalmakra
iranyado feltételek teljesilnek. A féldmdives olyan belfdldi vagy unios
tagallami természetes személy lehet, aki regisztralt mez6gazdasagi
vallalkozd és mezOGgazdasagi tevékenységet élethivatasszerlien, vagy
mellékfoglalkozasként folytatja, és ezen kivil legalabb kozépfokU
mezO6gazdasagi vagy erdészeti szakiranyu képzettséggel rendelkezik. Ez
utébbi feltétel hidnyaban az is foldmdvesnek mindsil, aki mez6-,
erdogazdasagi szakképesitéssel rendelkezik, vagy ennek hianyaban igazol
3 év mez0-, erd6gazdasagi gyakorlatot. A Tervezet hatalybalépésével a
foldmlves lesz az agrarium fOszereplGje, aki termdfoldet szerezhet és
hasznalhat. Jelenleg belféldi maganszemély 300 ha vagy 6000 AK érték(*
termd&fold tulajdonjogdt szerezheti meg. Unids tagdllami allampolgar® is

*2 Tervezet 85. §, valamint az ingatlan-nyilvantartasrol szo16 1997. évi CXLI torvény 44. § (1) bekezdés

* Ezen személyi korok terméfold tulajdon, ill. hasznalat szerzése sem korlatlan, a jogalkotd kiilonbozd
feltételrendszer mellett hatdrozza meg az érvényesen megszerezhetd és hasznalhat6 foldallomany mértékét.

* Tervezet 5. § 12. pont

® Ftv. 5. § (1) bekezdés

*® Ftv. 8/A. §
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ugyanilyen meértékben szerezhet tulajdont, ehhez azonban a Ftv.-ben
eloirt feltételek teljesitése és kotelezettségvallaldasok megtétele a
kovetelmény. Mindenekel6tt az sziilkséges, hogy a szerzést megel6z6 3
évig Magyarorszagon mezogazdasagi tevékenységet folytasson. A Ftv. a
belfoldi maganszemélyek és a tagallami allampolgarok szerz6képességét
korlatozza, vagyis azt, hogy a felek meghatarozott jogviszonyoknak
alanyai lehessenek. A belféldi maganszemély jelenlegi tulajdonszerzésérdl
az mondhaté el, hogy az érték- és mértékhataron bellli szerzés
lehet6sége potencidlisan 10 millid belfoldi személy szamara adott, hiszen
a hatdlyos Ftv. a tulajdonszerzés feltételeként sem regisztraciét, sem
mez6gazdasagi végzettséget, sem mezdgazdasagi gyakorlatot nem kivan
meg. Ugyanez a megallapitas igaz a haszonbérlettel kapcsolatban is. A
Tervezet hatalybalépésével a foldpiac keresleti oldalat megtestesito
belfoldi maganszemélyi kor jelentés mértékben csokkeni fog. ,E
megkotések gyakorlatilag 6stermel6kre és egyéni vallalkozdkra szlkitik le
a vevdi kort, ami legfeljebb 5-600 ezer potencidlis vasarlét jelent.”*’ Ha
egy piacon csokken a keresletet megtestesiték szama, csokken a piaci ar,
vagyis ebbdl a szemszogbdl nézve, a termdéfoldarak csokkeni fognak. Arrol
azonban nem szabad megfeledkezni, hogy a foldm(ivesek kore a
feltételeknek megfelel6 tagallami allampolgarokat is fel fogja 6lelni. A nem
magyar allampolgaroknak a jo mindségd magyar termdfold iranti
keresletét nem lehet tagadni, amelyet a ,zsebszerz8dések” realizaltak. A
Ftv. éppen azért zarta ki a kulfoldieket a tulajdonszerzésbdl, mivel ezen
személyek mogott alappal nagyobb tékeerd volt feltételezhetd, mint az
'90-es években az agrariumban tevékenykedd belféldi maganszemélyek
mogott. Kérdés az, hogy ez utdbbi elemet is figyelembe véve, a foldpiaci
arakra milyen hatassal lesz a tervezet.

Az agrarjogi szabéalyozas Uj szerepldje lesz a mezégazdasagi termeld.*®

Ez a kategoria csak a Magyarorszagon nyilvantartasba vett szervezeteket
foglalja magaba. A fogalom konjunktiv elemei kozott szerepel, hogy a
mez6gazdasagi termeld alaptevékenysége mez6-, erddgazdasaghoz
kapcsolodik, amelybdl éves arbevételének tobbsége szarmazik. Vezetd
tisztségviselGje élethivatasszerlien tagsagi jogviszonyahoz kapcsoléddan
gyakorolja a mezOgazdasagi tevékenységet és legalabb kozépfoku
mez6gazdasagi vagy erdészeti szakiranyu végzettséggel rendelkezik. A
vezetl tisztségviselOkre vonatkozd feltételek kiegésziilnek azzal, hogy az
el8bbieken tul még 3 éves lizemi gyakorlatot kell igazolnia. Erdekessége a

4 http://www.mosz.agrar.hu/index.php?option=com_content&view=article&id=757:a-foeldtoerveny-

tervezet-gazdasagi-kihatasainak-ertekelese&catid=114:ii-9-termfoeld&Itemid=331, internetrdl letoltve: 2013.
05. 24.
*® Tervezet 5. § 14. pont
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fogalomnak, hogy mig a féldmivesnek szakképzettség, szakképesités
hianydban kell mezdgazdasagi gyakorlatot igazolnia, addig a
mezb6gazdasagi termeldi mindség eléréséhez a vezetd tisztségviselonek a
szakiranyu képzettség mellett sziilkséges Uzemi gyakorlatot is igazolni.
Emellett nem egyértelm{, a fogalomban miért szerepel az a megkotés,
hogy ,a szerzést megel6zbleg legaldbb 3 éve mezdgazdasagi termeld és
kiegészitd tevékenységet folytat.” Azért pontatlan ez a megfogalmazas,
mert a mezOgazdasagi termeld jogi személyt vagy jogi személyiséggel
nem rendelkez6  szervezetet jelent, amelyek a term6fold
tulajdonszerzésbdl ki vannak zarva. A ,szerzés” csak a tulajdonjogtol
eltér6 egyéb jogcimen valé hasznalati jogosultsagot jelentheti, ilyen
formaban valé meghagyasa azt a képzetet keltheti, hogy a
tulajdonszerzésnél is szerepet kaphatnak a mezégazdasagi termeldk.

A foldforgalom szereplGinek attekintése soran a mez6- és erdégazdasagi
tevékenység kereteinek leirdsara szolgald fogalomrodl, a mezbgazdasagi
izem fogalmarol szikséges roviden szdélni. Magyarorszagon jelenleg nincs
Uzemszabalyozds, a mezdgazdasagi lzem nem jelenik meg forgalmi
egységként sem a megterhelését, sem élok kozotti atruhdzasa esetén, és
halal esetén is hidnyzik az GUzem gazdasagi-jogi egységként valo kezelése.
Ez utdbbit azzal kell arnyalnunk, hogy a Ptk.-ban az ordklési jog egyik
intézményénél mégis egységként jelenik meg az lizem. A Ptk. 674. § (2)
bekezdésének b) pontja szerint az 6rokds kilon is visszautasithatja a
mezdgazdasagi termelés céljat szolgald fold, a hozza tartozd berendezés,
felszerelési targyak, allatallomany és munkaeszkozok oroklését, ha nem
foglalkozik hivatasszerlien mezdgazdasagi termeléssel. A rendelkezés nem
kogens, igy abban az esetben, ha az 6rokés nem él a visszautasitas
lehetOségével, tobb 0rokds esetén a tulajdonosok szamat tekintve a
,foldbirtok” szerkezetének tovabbi aprdézddasa kovetkezik be. A hatadlyos
Ptk. idézett szabalyat a 2014. marcius 15. napjan hatalyba 1ép6 Uj Ptk.
valtozatlan tartalommal fenntartja a 7:89. § (2) bekezdésében. A Ftv. sem
tartalmazza az Uzem fogalmat, de az egyik mezbgazdasagi l(zemet, a
csaladi gazdasagot itt szabalyozza a jogalkotd, amely a foldforgalmi
szabdlyozasban preferdlt szerepl§.>

A mezOgazdasagi Uzem fogalma szerepel a Tervezetben, annak
alkalmazasaban és egyéb torvényi meghatarozas hianyaban. Maga az
indokolds® is tartalmazza, hogy a fogalom meghatarozédsa és tartalommal
vald megtoltése kilén jogszabaly feladata lenne, ugyanakkor a
mezb6gazdasagi lzem a térvényjavaslat rendelkezéseinek alanya, ezért a

* Tervezet 5. § 14. pont ¢)
01 4sd: Ftv. 3. § h), 10. § és 21. §
%1 Tervezet indokolasa az 5. §-hoz, 55-56. o.
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kalon torvény hatalybalépéséig ideiglenes jelleggel meg kell hatarozni ezt
a fogalmat. Eszerint a mezdgazdasagi lzem az azonos céllal mikodtetett
mezdgazdasagi termelési tényezOk (féld, mezdgazdasagi felszerelés,
egyéb vagyonelemek) szervezeti alapegysége, ami a gazdasagi
Osszetartozds révén gazdalkodasi alapegység is.”*> Az {izemtdrvény
kodifikdcids munkadlatai elkezdédtek®, az Gzemtdrvény az Alaptérvény P)
cikk (2) bekezdés értelmében sarkaltos torvény lesz, azonban a
tanulmany lezarasakor a részleteket illetben nem all rendelkezésre
informacié. A mezOgazdasagi lzem jogalkotastdl fliggetlen fogalmanak,
elemeinek, a kozbosségi jogban betoltott szerepének bemutatdsa a
tanulmany kereteit szétfeszitené, ezért annak részletes bemutatasatdl
eltekintek.> Annyit azonban régziteni kell, hogy az lizemszabdlyozas célja,
hogy a gazdasagi egységként funkciondldé mez6gazdasagi (zemet,
amelyhez hozzatartozik a foéld, mint termelési feltétel, a gazdasagi
éplletek, az allatdllomany, mez6gazdasagi gépek stb. gazdasagi-jogi
egységként lehessen kezelni, regisztralni és a forgalomban egységként
megjeleniteni. A mezdgazdasagi lzem egységként valo kezelésére példa a
2/2009. PK vélemény 9. pontja és az ennek alapulvételével szlletett EBH
2010.2226, amely azt is kibontja, milyen feltételeknek kell egyittesen
fennallnia ahhoz, hogy egységes aron eladni kivant tobb foldrészletbdl ne
lehessen az eldvasarlasi joggal érintett foldrészleteket ,kimazsolazni”,
ezzel egy egységes lzemet szétbontani. A Tervezet jogszabalyi szintre
emeli ezt a birdi gyakorlatban korvonalazddott lehet6séget a 24. § (7)
bekezdésében. Az (izemtodrvény jelentdsége abban all, hogy szabalyozasa
egységesen kiterjed ,a gazdasagot mint termelési egységet alkotd fold,
mezdgazdasagi felszerelés, allatallomany gazdasagi egységének megfeleld
jogi egysége kialakitasara, annak nyilvantartasara, él6k kozotti és halal
esetére sz0l6 forgalmara, a gazdasag mint egész biztositékul adasara, az
egység szétbontasara. A tamogatasi jogok is ehhez az egységhez
rendelddnének az Uj szabdlyozdsban.” Az lizemszabdlyozas a fdldet a

*2 Tervezet 5. § (2) bekezdés 4.
53
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mezdgazdasagi Uzem részeként, azzal egységben kezeli, azonban lehetévé
teszi az Gzem szétbontasat is, ilyenkor a ,felszabadulé” féld forgalmara és
jogi sorsara, valamint az Uzemalapitaskor tulajdonba, ill. hasznalatba
szerezhetd foldre a foldforgalmi toérvény szabalyait kell alkalmazni.

A Javaslat ,visszahozza” a féldhasznositdsi kételezettség fogalmat,®
amely - a foldvédelem szabalyaival egyltt — 2007. 12. 29. napjdig az
Ftv.-ben helyezkedett el, de ekkor egy sui generis, a termdéfold védelmérdl
szOl6 2007. évi CXXIX. torvény szilletett. A foldhasznositasi kotelezettség
Tervezetben vald helye elonyds, mert ez az egyik legjelentésebb
tulajdonsag, amely a termdéféldet jellemzi a tobbi dologgal szemben, igy
mintegy felhivija a figyelmet arra, hogy a tulajdonos ill. a haszndlé nem
egyszer( joszagot szerzett, hanem olyan dolgot, amely kiilonds kezelést
igényel. A foldhasznositasi kotelezettségnek a foldtérvénybe vald
visszaemelését indokolja a tulajdonszerzést és hasznalatot korilvevo
szigorl engedélyezési, ellenOrzési és szankciérendszer, amelyben
megtaldlhatd a foldhasznositasi kotelezettség valamilyen formaban valé
megsértése, és ennek kdvetkezményei.”

4. Az Ftv. és a Tervezet tulajdonszerzésre vonatkozo szabalyainak
osszehasonlitasa

.Ha az egész termodterllet mar valakinek a tulajdonaban van, masoknak
csak az els6 tulajdonosok hozzajarulasaval Ilehet abbdl valamit
megszerezni, mert Uj termoterlletet szamukra eldallitani nem lehet; ezért
nevezik a termoéfoldet «kincs»-nek, épugy, mint a nemesércet, melynek
mennyisége szintén nem novelhetdé mardl holnapra, ezért nem ismer el
egyetlen nemzet és egyetlen kor sem arranézve oly korlatlan
tulajdonjogot, mint mas javakra nézve; még az asvanykincsek tulajdonara
sem érvényesil annyi ellen8rzés a kézdsség részérdl”®. Ez a megallapitds
Ihrig Karoly tollabdl sziletett 1941-ben, tartalmaval azonban a mai napig
egyet lehet érteni. Aki nem tulajdonosa a féldnek, az csak hasznalatra
iranyuld megallapodas utjan, tehat az elsé tulajdonos hozzajarulasaval
hasznalhat fbéldet, ami sohasem olyan er0s jogosultsag, mint a
tulajdonjog, mert ez utdbbi jog ,az a legteljesebb és legkizarélagosabb
jogi uralom, melyet a tételes jog korlatai kozoétt és masok jogainak
sérelme nélkil valamely dolog felett gyakorolni lehet”.”® A fenti

*® Tervezet 5. § 15

" Tervezet 51. § (2) bekezdés c.), 76. § (1) bekezdés ba), bb)

¥ IHRIG i.m. 132.
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megallapitasban is megjelenik a termdfold korlatozott mértéke és
szaporithatatlansaga. Ezekbdl adéddan - irja Ihrig - a kozdsség nem
ismeri el a termé6foldre vonatkozo korlatlan tulajdonjogot. A kdzérdek
indokolja egyrészt a termoféldre vonatkozd specidlis szabalyozas létét,
amely jogrendszerbeli elhelyezkedését illetden az agrarjog teriletéhez
tartozik. A ,nemzet” és ,kozdsség” fogalom nemcsak hazankat jelenti,
hanem eurdpai unidés tagsagunkbdl kifolydlag a kozOsség az unids
allampolgarokat is jelenti, a modern termé&féld-forgalom szabalyozasnak
nemcsak a nemzeti foldbirtokpolitikai elvekkel, foglalkoztatas- és
tarsadalompolitikai célkitlizésekkel kell 6sszhangban lennie, hanem meg
kell felelnie az unids kdzosség elvarasainak is.

A tulajdonszerzésnek fontos szerepe van a mez6gazdasagi Uzem
alapitdsa és mikddése soran. Ezen megallapitast relativizalja az, hogy a
tamogatasok a hasznalt foldterilethez kapcsolddnak, igy az egyéb
jogcimeken hasznalt fold ugyanolyan mértékben bir jelentéséggel, mint a
tulajdonjog alapjan haszndlt féld. Ez igaz is, de a tulajdonban 1évd
termofoldallomany a mezégazdasagi Uzem legbiztosabb alkotdeleme.
Ezekre tekintettel szlikséges meghatarozni a tulajdonjogszerzés fogalmat.
A Tervezet a termodfold tulajdonjoganak megszerzését a Ftv.-hez
hasonloképpen hatdrozza meg, tehat a mez6- és erddgazdasagi
hasznositasu fold tulajdonjoganak - ideértve a részaranyként
meghatarozott tulajdonjogot is — barmilyen jogcimen, ideértve a lizinget
is, illetve mddon vald megszerzését jelenti.®® A terméféld forgalmat
korlatozdé szabalyokat barmilyen jogcimen térténd szerzésre vonatkozdan
alkalmazni kell, de ez aldl a f6szabaly aldl a Tervezet jelél meg - a Ftv.-
hez hasonléan - olyan jogcimeket, amelyeken vald szerzés mentes a
korldtozadsok aldl. Ezek az un. kivételes jogcimek® is tulajdonszerzési
jogcimek, amelynek eredményeképpen alanyvaltozas kovetkezik be a
felek személyében, mégsem tartoznak a Tervezet hatdlya ala. A kivételes
jogcimek a Tervezetben kibdviilnek olyan a Ftv.-ben eddig ilyenként nem
nevesitett jogcimekkel, amelyeket a torvény ugyanakkor mas helyen mar
szabalyozott, illetve amely jogcimek beiktatdasat a gyakorlat kovetelte
meg.

Kivételes jogcim volt, és az is lesz a térvényes Orbklés, de a
végintézkedés egyéb formai (végrendelet, oroklési szerzddés, halal
esetére szo6l6 ajandékozas) mar a Ftv. ill. a Tervezet hatalya ala tartozik.
Az elbirtoklas, amennyiben annak objektiv és szubjektiv feltételei
megvaldsulnak, kivételes jogcimet jelentenek a Ftv. és a Tervezet

Vallalata, Budapest, 1942. 102.
% Tervezet 2. §
81 Tervezet 2. § és Ftv. 4. § (1) bekezdés
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alkalmazasaban is. A kisajatitds, mint kivételes jogcim a Ftv.-hez képest
pontosabban kerllt meghatarozasra. Azaltal, hogy a Tervezet a kisajatitasi
cserekartalanitast tartalmazza, egyértelm(i, hogy a kisajatitott fold nem a
kisajatitast kérénél jelent kivételes jogcimen vald szerzést, hanem a
kisajatitdst elszenved6 szerezheti meg a kisajatitds miatt kapott
csereféldet® anélkiil, hogy a tulajdonszerzés korlataiba iitkézne a szerzés.
A ké6zbs tulajdon megsziintetés alapjan vald szerzés eddig a belfoldi
maganszemélyek tulajdonszerzésénél volt szabalyozva, azzal a
tartalommal, hogy a Ftv. hatalybalépésekor meglévd termo6fold kozos
tulajdondanak megszintetésével tulajdonba kerild terméféld a 300 ha
vagy 6000 AK termdéfold mértékét meghaladhatja. Ez a szabaly a belféldi
maganszemélyeket tekintve kivételes jogcim, hiszen a torvényben
meghatarozott tulajdonszerzés fels6 hatarat atlépheti ezaltal a belféldi
maganszemély. A ko6zbs tulajdon megsziintetésének a Tervezet
alkalmazasaban kivételes jogcimként vald megjelenitése tikrozi a
jogalkotd azon célkitlizését, amely az osztatlan ko6z6s tulajdon
megszlntetésére irdnyul, és aminek koltségeit 2012. junius 1. napjaig az
allam viselte.®® A kivételes jogcimeken vald szerzés azt is jelenti, hogy
ezek utjan olyan személyi kor is szerezhet tulajdont, amelynek a torvény
egyéb rendelkezései értelmében szerzOképessége nincs. Ezek alapjan, ha
jogi személy rendelkezik tulajdoni hanyaddal olyan foldrészletben, amely
k6zos tulajdonban all, és ennek a statusnak a megszintetése utan
megszerezi a tulajdoni hanyadanak megfeleld terilletrészt, ez azt is
jelenti, hogy fOszabalyként tulajdonszerzési képességgel nem rendelkez6
kor szerez tulajdont.

A Tervezet kdvetkez0, kifejezetten jogi személyekre vonatkozé kivételes
jogcime a szervezeti formavaltason, szétvalason és kivalason alapuld
jogutddlas. A Ftv. ugyanilyen tartalmud szabalyrdl rendelkezik, de nem a
kivételes jogcimek kozott, hanem a belféldi jogi személyek
tulajdonszerzésénél. A Ftv. hatdlybalépésekor ez a rendelkezés nem
szerepelt a toérvényben, de a gyakorlatban felmerlilé kezelhetetlen
helyzetek kikényszeritették a torvény modositasat. Arrdl van szd, hogy a
Ftv. értelmében belfdldi jogi személy — néhany specialis jogi személytdl
eltekintve - nem szerezhet foldtulajdont. A Ftv. hatalybalépését - 1994.

julius 27. napjat megel6z6en - amennyiben atruhazason alapuld
tulajdonjog valtozasrdl volt sz6, a tulajdonjog létrejottéhez sziikségszeri
foldhivatali eljarasban - iktatott bejegyzési kérelmeknek a foldhivatal

t.64

eleget tett és bejegyezte a tulajdonjogot.” A Ftv. hatalybalépése nem volt

82 A Kisajatitasrol szol6 2007. évi CXXIIL torvény 13. §
8% A foldrendezé és foldkiadd bizottsagokrol szl 1993. évi I1. torvény 12/F. §
8 Alapvetéen mas a helyzet a Ftv. hatalybalépése el6tt kelt olyan szerzédések esetében, amelyeket bejegyzés
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hatdssal a fenndlld jogviszonyokra.® A tarsasdgi jog lehetdséget ad a
gazdasagi tarsasag atalakulasara, vagyis formavaltasra, 0sszeolvadasra,
szétvalasra, de arra is van lehet6ség, hogy nem gazdasagi tarsasag
alakuljon at gazdasagi tarsasaggd.®® ,Atalakuldssal torténé létesitésrél van
sz6 akkor, ha a gazdasagi tarsasag valamilyen korabban létezett jogalany
egyetemes jogutddjaként jon létre, azaz jogai és kotelezettségei egy
masik jogalany jogainak és kotelezettségeinek egységes atvételébdl
erednek.”™’ Ennek agrarjogi leképzddése az, hogy az (j tarsasdg, vagy
adott esetben nem Uj tarsasagnak az atalakuldssal Ujonnan szerzett
termoféldvagyonat az ingatlan-nyilvantartasban is rendezni kell. Ebben az
esetben egy ujonnan létrejovo jogi személy ill. egy meglévé jogi személy
tulajdonszerzésérdl van szd, ami fészabalyként nem volt lehetséges a Ftv.
értelmében. Mivel a Ftv. hatdlybalépése a fennalld tulajdonjogviszonyokat
nem érintette, méltanytalan lenne, ha a Ftv. hatdlybalépése el6tt
érvényesen megszerzett foldtulajdont a gazdasagi tarsasag elvesztené
azért, mert betéti tarsasag helyett korlatolt felel6sségli tarsasagként vagy
szOvetkezet helyett zartkérlen m(ikodé részvénytarsasagként kivant
tovabbm(ikdédni. A probléma megolddsa érdekében iktattdak be azt a
rendelkezést®, amely a Tervezetben mar kivételes jogcimként nevesitve
szerepel, ami indokolt is, hiszen a jogi személyek tulajdonszerzd
képességgel - néhany kivételtdl eltekintve - nem, csak hasznalati jog
szerz6képességgel birnak.*

A Tervezet utolsd kivételes jogcime a karpdtlasi célu arverés soran
torténé foldszerzés, amelyek tobbsége mar lefolytatasra kerlilt,
ugyanakkor nem elképzelhetetlen, hogy akad még olyan telepiilés, ahol
ilyen eljarast a jovdben folytatnak le.™

Mind a Tervezet, mind az Ftv. tartalmaz olyan jogcimeket, amelyek nem
altalanos hatalyu kivételes jogcimek, hanem csak meghatarozott személyi
kdrre vonatkozdéan minésiilnek annak.” Az egyhdz tartdsi, gondozasi,

céljabol a torvény hatalybalépése utan nyujtottak be a foldhivatalhoz. Ebben az esetben érvényesen és hatalyosan
1étrejott szerzddésekrdl volt szo. Az iktatds napja kijeloli a bejegyzés elintézésére iranyado szabalyokat: a
foldhivatalnak kotelessége a bejegyzés napjan hatalyos szabalyok szerint donteni a bejegyzési kérelemrdl. A
hatalybalépés utan iktatott kérelmek esetében hiaba jottek létre érvényesen és hatalyosan a szerzGdések, a
foldhivatalnak kotelessége volt a mar hatalyos Ftv. szerint eljarnia és elutasitani a bejegyzési kérelmeket. A
szerzOdések ilyen esetben jogszabalyvaltozas folytan jogilag ellehetetleniiltek. Lasd pl. BH 2000. 396.

% Az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény 44. § (1) A beadvanyokat az iktatoszamok
sorrendjében, az ingatlaniigyi hatdsaghoz torténd eldterjesztésiik id6pontjaban hatalyos jogszabalyok szerint kell
elintézni.

% P1. a szovetkezetekrdl sz6l6 2006. évi X. torvény 85-89. §

" KISFALUDI Andrés: Tarsasagi jog. Complex Kiad6, Budapest, 2007. 70.

%8 Ftv. 6. § (4) bekezdés, hatalyos: 2007. XII. 30. napjatél

%9 1 4sd: a mezGgazdasagi termelénél és helybéli illetdségiinél irtakat.

" http://privatbankar.hu/reszveny/marad-a-szonyeg-alatt-a-karpotlasi-jegyek-ugye-245321,  internetrol
letoltve: 2013. 05. 26.

™ Tervezet 11. §
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oroklési szerzodés, ajandékozas és csere jogcimén szerezhet specialis jogi
személyként foldtulajdont. A Magyar Allam és 6nkorményzat szaméra is
lehetséges foldet ajandékozni és lehetséges csereszerzdodést is kotni. Ez az
a harom jogi személy, amelynek tulajdonszerzését a Tervezet lehetdvé
teszi, elsOsorban kozfeladatok ellatdsa miatt. Koézeli hozzatartozok,
figgetlentl attdl, hogy foldmiivesnek mindsilnek-e, olyan jogcimeken
szerezhetnek foldet, amelyeken az egyhaz. A kozeli hozzatartoz6 altal
ilyen mdédon megszerzett a mar tulajdonaban és haszonélvezetében |1évd
folddel egyutt nem haladhatja meg a 300 ha-t. A Tervezet utal az
erdbbirtokossag tarsulasra és a hegykézségre azaltal, hogy a tarsulati
érdekeltséghez tartozd, elidegenitésére kerlldé erd6 vagy a szomszédos
szOl6 tulajdonjogat tekintve a két kényszertarsulas féldmdivesnek nem
mindsilé tagja a foldmiveseket kdvetd sorrendben elGvasarlasra jogosult.
A nem foldm(ives kozeli hozzatartozdkra, mivel 6k nem élethivatasszer(ien
foglalkoznak mez6gazdasagi tevékenységgel, szerzési korlatot allapitott
meg a Tervezetalkotd. A Tervezet koncepcidja az, hogy csak foldmdives
szerezzen féldtulajdont, bizonyos esetekben azonban abszurdum lenne, ha
nem lehetne foldtulajdont szerezni olyan személyeknek, akik nem vagy
még nem mindsllnek féldmivesnek. Pl. a nagyszilé a mezégazdasagi
mérnoki szakon tanuld unokajanak ajandékoz 100 ha termofoldet. A
Tervezet idézett rendelkezésének hidanyaban ez a jogligylet semmis lenne,
igy azonban nincs akadaly, és még a kozeli hozzatartozdékra
meghatarozott 300 ha-os hatarba is belefér a szerzés. Az viszont nem
teljesen vilagos, hogy a kényszertarsulati tagok esetében miért nem
allapit meg hatarokat a jogalkotd, ahogy a kozeli hozzatartozok esetében
tette. Pl. az erd0 tulajdonjoganak megszerzését nem tiltja semmi kiskoru
szamara. Példank szerint a kiskoru tulajdonaban 1év6 erd6 nem alkalmas a
rentabilis erddgazdalkodasra, ezért kényszertarsulasnak lesz a tagja. Ezt a
kiskorut a Tervezet felruhdzza el6vasarlasi joggal, amit sorrendben a
foldmlves erdb6birtokossagi tag utan gyakorolhat. A mez6- és
erdogazdasagi tevékenységet sem életkori sajatossagai miatt, sem
szakmai tapasztalat hianyaban nem folytaté - példankban kiskorda -
személy ilyen tulajdonszerzésére nincs felsé hatar megallapitva, ellenben
a kozeli hozzatartozd szerzésére igen. Elképzelhetd, hogy a Tervezet
megalkotdja abbdl indult ki, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasa a nem
foldmdives tag altal igen ritka lesz, mindenesetre szdmomra indokolatlan
megoldasnak tlinik, hogy a nem foldmdves kozeli hozzatartozok szerzését
ilyen moddon korlatozza a térvény. A nem foldmlives maganszemélyek
homogén csoportot képeznek, kozottlik tesz kiloénbséget a torvény a
kozeli hozzatartozok rovasara, amelynek ésszer(i indokat nem adja a
Tervezet, ami véleményem szerint belelitkdzik a diszkriminacié tilalmaba.
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A Ftv.-hez képest a Tervezet tulajdonjog és haszonélvezeti jog
megszerzési rendszere tobb ponton is jelentdsen eltérd, valamint sok Uj
szabalyt is tartalmaz. Ezek kdzé sorolom:

A) az Uzemi termelésre, valamint a személyes jellegli hasznadlatra
szolgald foldek megkildnboztetését;

B) a kilénb6z6 mezdgazdasagi vallalkozék altal megszerezhetd
termofold minimum és maximum értékét;

C) a helyi foldbizottsag beiktatasat a felek és a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv kozotti folyamatba;

D) az el6vasarlasi jogok sorrendjét és az eldvasarlasi jogosult
kijelolését;

E) a hatdsagi engedélyezési rendszert;

F) a vevdkijel6lés intézményét, és ehhez kapcsolddéan a Nemzeti
Foldalapkezel6 Szervezet vasarlasi kotelezettségét.

A) Mar a fogalmak elemzésénél is emlitésre kerilt, hogy a Tervezet
kildn kezeli az zemi mivelésre™ szant foldeket és a természetes
személyek személyes jelleg(i hasznélatara™ szolgald foldeket. A személyes
jellegd  hasznalaton alapuld foldek kijelolésénél a telepilési
onkormanyzatok kapnak szerepet, az 0 feladatuk rendeletben
meghatarozni, melyek azok az 6vezetek, amelyeket ilyen célra ki lehet
jelolni. Ezen 0Ovezetek megtaldlasara segitséget ad a Tervezet
megalkotdja, amikor példaként hozza fel az olyan telepllésrészeket,
amelyek Uzemszerli mdivelésbe nem vonhatéak be, ill. a korabbi
jogszabalyok szerint zartkerteknek mindsilé terlletek. A tanya
fogalmanak kibOvitésénél az latszott, hogy a zartkerti besorolast a
jogalkoté probalja egy masik agrarjogi kategdriaval helyettesiteni. A
személyes jellegli hasznalatra szolgalé 6vezetek kijeldlése ohatatlanul is
azt a képzetet kelti, hogy a zartkertek rendszeréhez nagyon hasonld
dologrdél van szé. Ezt az is alatamasztja, hogy a zartkert nagyilzemi
m(ivelésre alkalmatlan terlileteket jelentett. Célja az volt, hogy az
allampolgarok személyi féldtulajdona és féldhasznalata ott allanddsuljon, a
Tervezetben pedig arrdl van szd, hogy az a maganszemély, aki nem
foldmuUves, képes legyen tulajdonba, vagy haszonélvezetbe maximum 1
hektar nagysagu foldet szerezni. A kétféle ,foldtipus” Ugy kapcsolddik
egymashoz, hogy a személyes jellegli hasznalatra szolgalé fold
mennyiségét nem kell beleszamitani az Uzemi célu foldek

2 Tervezet 6., 8-10, 12-20. §
"8 Tervezet 7. §
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megszerzésébe.” Ez a kapcsolddds csak a féldmiives koérnél tdrténhet
meg, Ok ugyanis jogosultak ilyen tipust, valamint Uzemi mduvelésre
alkalmas fold szerzésére is. Kilonbség a két tipusu fold kozott, hogy a
személyes jellegli foldtulajdon szerzése mentes a mez6gazdasagi
igazgatasi szerv el6zetes hatdsagi engedélyezése aldl. Fészabalyként tehat
minden olyan foldtulajdon megszerzéséhez, amely nem személyes jellegl
hasznalatra irdnyul, el6zetes hatdsagi engedély sziikség. Nincs dsszhang a
Tervezet 7. § (2) bekezdése és a 8. § c) pontja kdzott. Az eldbbiben
rogziti a Tervezet, hogy a személyes jellegli haszndlatra szolgald foldet
belféldi természetes és tagallami allampolgar szerezheti meg, ezzel
szemben, amikor arrdl rendelkezik, hogy ki nem szerezheti meg a mez0-
és erd6gazdasagi hasznositasu fold tulajdonjogat, akkor azt tartalmazza,
hogy az 6nkormanyzat rendelete altal kijel6lt ovezeten kivil elhelyezkedd
fold kivételével, a foldmlvesnek nem min6stlé belfoldi természetes
személy. Ebbdl a megfogalmazasbdl az kovetkezik, hogy a foldmUivesnek
nem minOsulé tagdllami természetes személy személyes jellegl
féldhasznalatot nem szerezhet, ami nem igaz, mert éppen a nem
foldmilves természetes személyek kore jelenti a személyes jellegi
foldtulajdon alanyait. Masrészr6l a pontatlan megfogalmazasbol az is
kovetkezik, hogy mez6- és erd6gazdasagi fold tulajdonjogat foldmivesnek
nem minGsil6 tagallami természetes személy megszerezheti. A Tervezet
szandéka nem erre iranyult, hiszen fdszabalyként csak a foldmUlves a
tulajdonszerzés alanya, ezért a Tervezet 8. § c) pontjat a félreértések
elkertilése végett mddositani sziikséges.

B) A megszerezhetd termo6fold mennyiségét illetéen a foldmilvesnek a
tulajdonaban és barmilyen jogcimen hasznalataban allé foldet egybe kell
szamitani és erre tekintettel szerezhet termo6fold tulajdont, illetve
haszonélvezeti jogot. Nem Ujdonsag a mar meglévo foldtulajdon és a
megszerzendd foldtulajdon Osszeszamitasa, mert a Ftv. is igy
szabalyozott. Ami ndévum, az a mar meglévO tulajdon és a barmilyen
jogcimen toérténd hasznalat 6sszeszamitasa, €s ennek alapul vétele a
tovébbi tulajdonszerzést illetéen.”

A szerzés a mezOgazdasagi vallalkozék kilonboz6 tipusa, az iskolai
végzettséglik, gyakorlatban eltoltott idejik, a megszerzendd fold

™ Tervezet 7. § (4) bekezdés

> A Bankszovetség aggilya ezzel kapcsolatban az volt, hogy a Tervezetben sok esetben nem kiiloniilnek el a
tulajdon €s a hasznélat megszerzése vonatkozo szabalyok, és nem egyértelmii, hogy csak a tulajdonolt vagy a
rendelkezésre all6 teriiletet is figyelembe kell-e venni, aminek az agrarfinanszirozasban van ¢risi jelentdsége,
mert ha nem allapithaté meg, hogy a hitelszerz6dés teljes futamideje alatt a hitelfelvevo rendelkezésére allnak-e
a hitellimit megallapitdsakor hasznalt termel6 eszkdzok, ugy vagy csak a biztos rendelkezésre allasi idén beliil (a
haszonbérleti szerzédés iddtartama) nyujthat6 hitel, vagy a limit megallapitasa soran nem vehetd figyelembe a
bizonytalan tényez6bdl szarmazo jovedelem.”

http://hvg.hu/kkv/20120927_Aggalyosnak_tartja a_foldtorveny tervezet, internetrdl letéltve: 2013. 05. 26.
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elhelyezkedése, az (zemszabadlyozasra utald szabdlyok, a kozeli
hozzatartozé orszagos birtokmaximuma, és a szerzéshez sziikséges
kotelezettségvallalasok &ltal meghatarozott koordindta rendszerben
értelmezhetd. A fenti moddon egybeszamitott foldeket alapul véve
énfoglalkoztatd és Ostermeld legaldbb 100 m?, legfeljebb 50 hektar,
egyéni vallalkozé legfeljebb 300 ha nagysagu féldet szerezhet,” azzal,
hogyha a szerzés a 30 hektart meghaladna kézépfokl mezbgazdasagi
szakképzettséggel és 5 éves mezOgazdasagi Uzemi gyakorlattal kell
rendelkeznie a szerzdnek, 100 hektart meghaladd szerzés esetén a
szakképzettségen, gyakorlati idon felll féfoglalkozasu féldmivesnek is kell
lennie a szerzdnek.”” Csalddi gazdasdg esetében a megszerezhetd fold
minimum mértékét kilon jogszabadly hatdrozza meg, maximuma 500
hektar lehet. A szerzésbeli korlatok keretein bellil megszerezhetd
foldeknek a szerz6 fél székhelye, telephelye, birtokkézpontja szerinti
teleplilés kozigazgatdsi hataratdl legfeljebb 20 km tavolsagra kell
fekiidnie.” A féldm(ives tulajdon, ill. haszonélvezeti jog szerzését felllrdl
hatarolja be a kozeli hozzatartozok orszagos birtokmaximuma, amelynek
értelmében a szerz6 és kozeli hozzatartozdja tulajdondban az orszag
teriletét tekintve a megszerezni kivant foélddel egyltt max. 1200 ha
termo6fold allhat. Az Gzemszabalyozas csirait fedezem fel a Tervezet 12. §
(3) és (4) bekezdésében. Ezekben a szakaszokban a féldek o6nalld
elidegenitésének engedélyezésérdl van sz6 a megmaradd foldallomany
figgvényében. Egyéni vallalkozé esetében fold csak Ugy idegenithet6 el,
ha a hasznalataban maradoé fold minimum 10 hektar, gazdalkodd csalad
esetében minimum 50 hektar nagysag. Ha ezen értékek ala stllyedne az
elidegenités kovetkeztében a mezb6gazdasagi vallalkozonal megmarado
foldallomany, pusztan a foldnek dnmagaban torténd elidegenitését nem
engedélyezi a mez6gazdasagi igazgatasi szerv. Amennyiben az 6nallo
elidegenités nem lehetséges, akkor csak az egységként torténd eladas jon
szamitasba, ez pedig mar felveti az (zemszabalyozas kérdését, a
mezO6gazdasagi Uzem egységként vald kezelését. A szerzéshez sziikség
kotelezettségvallaldasok azt a jogalkotdi elképzelést tikrozik, amely
érvényesiteni kivanja a termdféld mennyiségi és mindségi védelmét, és az
agrar-kérnyezetvédelmi szabdlyokat egyarant.”

C) Az elbvasarlasi jogok jelenleg hatalyos rendszere a féldbirtokpolitikai
irdnyelvek megvaldsitdsa érdekében keriilt bele az Ftv.-be?® A Magyar
Allamot megilletd elsbhelyi elévasarlasi jog célja, hogy az allam a foldpiac

"® Tervezet 12. § (1) bekezdés
" Tervezet 12. § (8) bekezdés
8 Tervezet 12. § (5) bekezdés
" Tervezet 17. §

8 Fty. 10. §
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aktiv szerepl6jévé valjon, az altal megszerzett foldeket is, ahogy a
Nemzeti Foldalapot is, a foldbirtokpolitikai iranyelveknek megfelelden
hasznositsa.® Az Ftv.-ben az &llamot kovetd eldvasarlasi jogosultak
sorrendje a mar fennallé jogviszonyok preferalasahoz, és a helyben lakd,
mez6gazdasagi tevékenységet élethivatasszerlien folytatd mezbégazdasagi
vallalkozékhoz, ezen belll is a csaladi gazdasagok tamogatasahoz
kapcsolddik, amitél a Tervezet eltér. Meghagyja ugyan a Magyar Allam
elsbhelyi eldévasarlasi jogat, hasonld indokok alapjan, mint ami miatt az
Ftv.-ben is igy szerepel. Az elOvasarlasi jogosultsdag a foldmdlvest illeti
meg, a ténylegesen elévasarlasra jogosult meghatarozasat a Tervezetben
foglalt sorrend,® az egyes csoportokon beliil a preferdlt személyi kérok®
megjelolésének  felhaszndlasaval, valamint ,egyéb” szempontok
értékelésével a mezbégazdasagi igazgatasi szerv végzi el, ha az NFA nem
élt az allam nevében elOvasarlasi jogaval. A hatadlyos szabalyok szerint
azonban azzal, az elado altal elfogadott vételi ajanlattal azonos tartalmu
elfogadd nyilatkozatot tevd jogosulttal jon létre a szerzddés, aki a Ftv.-
ben el8vasarlasi jog sorrendjében a legeldkel8bb helyen helyezkedik el.®* A
Tervezet el6vasarlasi jog sorrendje - |ényegét 6sszefoglalva a foldml(ives
allattartd telep Uzemeltetdjét (1), majd az allattartasra kotelezettséget
vallalo foldmdlvest illeti meg (2), 6ket koveti az Ultetvényt telepitd vagy
Uzemeltet6d volt haszonbérl6 (3), végil az egyedi agrar-kérnyezetvédelmi
termelés folytatdsara kotelezettség vallalé személy kovetkezik (4). Az
eldvasarlasra jogosult kozil csak a 3. helyen all a volt haszonbérlé.
Eszerint ha egy foldrészlet elidegenitésre keril, akkor az adott féldrészlet
volt haszonbérl6je majd csak a ,valahol” allattartd telepet lGzemeltetd
vagy arra kotelezettséget vallalo foldmives utan kovetkezik. Tovabb
cizellalodik a csoportokon belili eldvasarlasi jog, ami a 15 km-en beldli
tizem-kiegészitéshez vagy lizemalapitdshoz kapcsolddik.®

Ezutan az els6 két Iépcsd altal felallitott rangsoron finomitva
(bonyolitva?) - szamomra érthetetlen mddon - csak ekkor kdvetkezik az
adott foldet haszonbérl6ként mar hasznald csaladi gazdalkodd, egyéb
mez6gazdasagi vallalkozd és palyakezd6 fiatal foldmiives. A kis- és
kbzepes gazdasagok segitésével nincs 6sszhangban a Tervezet, amikor az
elévasarlasra jogosultak elsé helyét a nagy tOkeigény( allattartashoz és
Ultetvény telepitéséhez koti, mert éppen kisgazdasagokat hozza hatranyos

81 2012-ben 700 hektarnyi folddel gyarapitotta az NFA az allami foldallomanyt, 2013 -ban a kéltségvetésben 4
milliard forint van elkiilonitve az eldvasarlasi jog gyakorlasara.

http://www.nfa.hu/hirek/sajtokozlemeny elovasarlas, internetrél letoltve: 2013. 05. 27.

8 Tervezet 24. § (3) bekezdés

& Tervezet 24. § (4)-(5) bekezdés

8 A terméfoldre vonatkozo elévasarlasi és el6haszonbérleti jog gyakorlasanak részletes szabalyairol szolo
16/2002. (11.18.) Korm. 1. 4. §

8 Tervezet 24. § (4) bekezdés
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helyzetbe a nagyobb tdkével rendelkez6 mezb6gazdasagi vallalkozdkkal
szemben. Kérdés az, hogy a foldbirtokpolitikai célkitlizéseket el lehet-e
érni ilyen cizelldlt el6vasarlasi jogi rendszerrel, és sziikséges-e a
mez6gazdasagi igazgatasi szerv kezébe adni minden esetben a
féldforgalmi déntéseket.®®

D) A termoféldforgalom engedélyezési oldalan (j szereplé a helyi
foldbizottsdg. Osszetételérdl, megalakuldsardl a Tervezetbdl nem tudunk
meg semmit, ezek tartalommal vald megtoltése tovabbi jogalkotasi
feladat. Annyit el lehet mondani a helyi foldbizottsagrol, hogy az
engedélyezésre iranyuld eljardas 2. I|épcsOfokat jelentik. A felek
megallapodasat elsé |épésként a fold fekvése szerint illetékes telepilés
jegyz6jének kell megklldeni, aki az el6vasarlasra jogosultakkal valé
kozlés, valamint a vételi igények bejelentésének lehetévé tétele
érdekében az 6nkormanyzat hirdet6tablajan kozzéteszi azt. A jegyzOnek
kell a helyi foldbizottsdgot bevonni az eljarasba, az 6 kotelessége a
megallapodds megkiildése a foéldbizottsdgnak.’” A helyi féldbizottsag
véleményezési jogkdrrel van felruhdzva, amelyet a joglgylet és a
birtokpolitika 0sszhangjaval, valamint a vételar és a helyben kialakult
forgalmi érték viszonydval kapcsolatban kell gyakorolnia.®® Javaslatat, ami
engedélyezésre, modositasra vagy az engedélyezés megtagadasara
irdnyulhat, a mez8gazdasagi igazgatdsi szervnek kell megkiildenie.®

E) Uzemi termelésre szant termd&fdld tulajdonjogat, haszonélvezetét
csak az illetékes mezbgazdasagi igazgatasi szerv engedélyével lehet
megszerezni a Tervezet hatalybalépést kdvetden. A term6fold tulajdonara,
ill. hasznalatara kotott megallapodasok eddig sem tartoztak a felek Uzleti
titkai kdzé, mivel a Ftv. altal meghatarozott eldvasarlasra jogosultakkal
hirdetményi kézbesités utjan kozli az eladé az altala elfogadott vételi
ajanlatot. A Tervezet értelmében a tulajdonjog &truhazasara,
haszonélvezet alapitasara iranyuld szerz6désnek tobb szlrén kell
atmennie ahhoz, hogy a tulajdonjog létrejohessen. A sz(irok egyike a helyi
foldbizottsag, a masik, az eljards menetét tekintve kdvetkezd szlro, a
mez6gazdasagi igazgatasi szerv. Dontésének meghozatala soran bizonyos
esetekben nem mérlegelhet, és meg kell tagadnia az engedélyt. Itt

8 A Kkérdésrdl lasd: TANKA Endre: A foldforgalmi torvénytervezet (T/7979.: Fttv) konceptudlis
tarthatatlansiga.  http://www.kielegyenafold.hu/dr_tanka endre a foldtorvenyrol-k93.html 4., internetrél
letoltve: 2013. 05. 27.

8 Tervezet 18. § (1) bekezdés

8 Tervezet 19. §

8 A helyi foldbizottsag intézményét nem szabad Gsszekeverni a foldrendezé és foldkiadd bizottsagokkal.
Utobbiak a részarany-tulajdon kiadasaval telepiilésenként megbizott bizottsigok voltak, amelyek 1997-ig
végezték munkdjukat. A foldkiadd bizottsdgok sok helyen laikusokbol alltak, sem az anyagi, sem a targyi
feltételek nem voltak biztositva a munkajukhoz, igy az inkdbb sikertelennek itélhetd, mintsem sikeresnek (Lasd:
TASSY im.). A jogalkotonak koriiltekintden kell meghatarozni a helyi foldbizottsag Osszetételét, amelyben
szerepet kell kapnia a mezdgazdasagi, ingatlanjogi és helyismereti kovetelménynek is.
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objektiv kritériumokrél van szé, amelyet nem teljesit a szerz6 fél, vagy
amelyeket megsértett.” Ide tartozik pl. az az eset, ha nem féldm(ives
kivan Gzemi gazdalkodasra szant féldet megszerezni vagy a jogszabalyban
megengedett mértéket meghaladd a tulajdonszerzés, a jogellenes mas
célu hasznositas, a szinlelt szerzddéssel leplezett foldtulajdonjog szerzés.
A Tervezet meghatarozza azokat az esetkéroket is, amelynél meg lehet
tagadni az engedélyt.”r Ezek mar nem annyira egzakt kritériumok,
mérlegelés targyava tett tényallasokrél van szd, és mint ilyenek
magukban hordozzak a nem egységes jogalkalmazas lehetfségét és
veszélyét. Meg lehet tagadni az engedélyt, pl. ha az elidegenités
ésszer(itlen birtokszerkezetet eredményez, vagy az ellenérték a fold
forgalmi értékével nem all aranyban.

F) A tulajdonszerzési rendszer ,érdekessége” a vasarlasra jogosult
kijel6lése. Amikor a felek mez6- és erdégazdasagi fold elidegenitésében
allapodnak meg, kotelesek megallapodasukat kdzzétenni. A jegyz6 altal
kiflggesztett szerz6désre nemcsak az eldvasarlasra jogosultak tehetnek
nyilatkozatot, hanem olyanok is, akik erre nem jogosultak, jelezhetik
vételi szandékukat. A helyi foldbizottsdag véleményére is figyelemmel a
mezOgazdasagi igazgatasi szerv a vevot ebbdl a személyi korbdl is
kijeldlheti, és az igy kijeldlt személy a vételi ajanlatot tevé helyébe |ép.
Ezt a konstrukcidt nevezi a Tervezet a vdsdrldsi jog gyakorldsénak.®?
Véleményem szerint pontatlanul van szabalyozva az elGvasarlasi jogosult
megallapitasanak és a vasarlasi jog gyakorlasanak szabalya. A Tervezet
jelenlegi allapota szerint nincs utaldas arra, hogy a vasarlasi jog
gyakorlasara abban az esetben keriilhet sor, ha egyetlen olyan személy
sincs, aki el6vasarlasi jogaval kivanna élni. Csak igy latom értelmét az
eldvasarlasi jog mellett a vasarlasi jog szabalyozasat is, mert ha a két
intézmény parhuzamosan is milkodhet, akkor az el6vasarlasi jog
Jvetélytarsat” kap és értelmét veszti, hiszen fliggetlendl attdl, kit, milyen
sorrendben illet meg el6vasarlasi jog, a vételi szandékot jelz6t is
valaszthatja a mezdgazdasagi igazgatasi szerv.

Ha a fent ismertetett objektiv vagy szubjektiv okok miatt a
mezOgazdasagi igazgatasi szerv nem engedélyezi az elidegenitést, és
senki nincs, aki a fold tulajdonjogara vagy hasznalatara igényt tartana, de
a foldhasznositas a tulajdonos szamara aranytalan terhet jelentene, a
tulajdonos valtozatlan szerz6dési feltételekkel az elutasité hatarozat
kozlésétdl szamitott egy év elteltével a Magyar Allam javéra felajanlhatja,
amely koteles azt megvasarolni.

% Tervezet 25. § (1) bekezdés
9! Tervezet 25. § (2) bekezdés
%2 Tervezet 26. § (2) bekezdés
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5. Osszegzés

A dolgozat célja az volt, hogy a Ftv. és a Tervezet alapvetd kilonbségeit
bemutassa, amely kiterjed a megalkotas céljaira, a joganyagok
szerkezetére, fogalmaira és a termdéfold tulajdonszerzési szabdlyaira. A
terjedelmi keretek nem tették lehetévé a termo6fdld haszndlat, a
birtoktagok kialakitdsa, az lizemszabalyozas részletes bemutatasat, ahogy
ugyanilyen okbdl nem foglalkozik a tanulmany az Eurdpai Birdsag
termofold forgalomra vonatkozdé gyakorlataval.

A foldforgalmi torvénytervezettdl kimondva-kimondatlanul sokat varunk
el. Elvarjuk, hogy enyhitsen azokon a szocidlis problémakon, amelyektdl a
vidék szenved. Elvaras a Tervezettel szemben, hogy a kis- és kdzepes
gazdasagok segitésével megerdsitse a mezdgazdasagot, amely hazank
gazdasaganak olyan terllete, amely képes lenne jobb eredményeket
elérni és tarsadalompolitikai célkitlizéseket is teljesiteni.

Az agrarium szabalyozasa nem allhat csak a foldforgalmi térvénybdl.
Szamtalan jogszabalyt kell megalkotni, amely a Tervezet rendelkezéseit
kiegésziti, esetenként tartalommal tolti meg. Emellett tobb sarkalatos
torvény megalkotasa is varhatd, amely erre a terlletre vonatkozik. A kép
csak akkor lesz teljes, ha ezeket a joganyagokat 6sszességlikben latjuk.
Annyi azonban mar most elmondhaté, hogy a Magyar Allam
kikerllhetetlen szerepl6évé valik a foldpiacon. Ez igaz arra az esetre,
amikor félként jelenik meg (pl. az eldvasarlasra els6 helyen jogosult),
masrészt a kozhatalmi jogositvanyokkal felruhdzott mezdgazdasagi
igazgatasi szerv az allami foldbirtokpolitika érvényesitéje lesz. A Tervezet
altal felvazolt tulajdonszerzési szabalyok és hasznalati szabalyok joval
cizelldltabbak és bonyolultabbak, mint amivel a gyakorlat eddig
talalkozott. A Tervezet helyes célkit(izéseit jelenlegi formajaban nem
minden esetben tudja megvaldsitani (pl. eldvasarlasi jogi sorrend). Ehhez
jarulnak hozza azok a pontatlansagok és ellentmondasok, amelyekre
ramutat a dolgozat, és amelyeket mddositani sziikséges. A Tervezet oriasi
tarsadalmi és politikai vitat general(t), az agrariumban tevékenykeddk
pedig a hatalybalépésig ,vas” helyett inkabb foldet vasarolnak, mert
abban mindenki biztos, hogy az agrarium Uj fejezete kezdddik 2014.
majus 1-jén.
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