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,Ha nem tetszik a termés, amelyet learatsz,
ellendrizd a magot, amelyet elvetsz.”

(Jim Kounzes)

Bevezeto

A dolgozatom megirasakor nem volt kérdés, hogy milyen téméval szeretnék
foglalkozni, hiszen a f6ldiigy olyan kdzponti jelentdségli, amely a vilag kezdete oOta
meghatirozza az emberiség tarsadalmat.! Az egyetemi tanulmanyaim soran azonban nem
lesz lehetdségem az altalam vélasztott téma bdvebb, részletesebb ismereteinek az
elsajatitasara.

A Foldforgalmi térvénynek nem torekszem az altaldnos bemutatdsara, hanem
pusztan azon vonatkozdasait emelem ki, amellyel az Alkotmanybirdésag az utobbi néhany
évben foglalkozott. Dolgozatom f6 célja ezaltal, hogy ismertessem és elemezzem a
mezdgazdasagi foldek tulajdonjogi és hasznalati szabélyainak alkotmanyos megitélését
hatarozatok alapjan. A legfontosabb kérdés, amit szeretnék megvalaszolni az az, hogy
vajon ezen alkotmanybirdsdgi hatarozatokat kovetden megvalosulhatnak-e még a
jogalkoto eredetileg tervezett célkitlizései? Tarthatdéak-e Foldforgalmi torvény véllalasai?
Kizar-e valamennyi korabban zsebszerzddéssel foldhoz jutott kiilfoldi allampolgart a
foldszerzésbol?

Magyarorszadg agrargazdasdgdhoz a természeti feltételek adottak, mindezek
kivaloan alkalmasak mezdgazdasagi célokra. Két komoly visszahuzé erdt emelnék ki, az
egyik az éghajlati feltételekbdl, a masik a multbéli gazdasagpolitikdnkbol adodik, hiszen
az orszag tobb esetben eladta, eljatszotta a jovdjét. E sorokat olvasva ugy tlinik, hogy a
gazdag torténelmi tapasztalatainkat nem kamatoztattuk megfelelden. A probléma talan
ott is kezdddhetett, hogy nem volt kovetkezetes agrarpolitikank,> nem volt egy jol
meghatdrozott iranyvonal, mely mentén az &agazat fejlddhetett volna. ,,A kozos

agrarpolitika célja a mezdgazdasagi tevékenység termelékenységének novelése/muiiszaki

! Szilagyi Janos Ede: The Position of the Hugarian Agricultural Legislation in the Tendencies of the
Legislation Conceering the European Agricultural Holdings, 2009. 12. p.

2 Olajos Istvan: A vidékfejlesztési jog kialakuldsa és torténete 86. p.
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fejlesztése, a termelési tényezok lehetd legjobb felhasznalasaval, az agrarpiac stabilitasa
piacvédelmi intézkedésekkel. Az ¢élelmiszer-ellatas biztositdsa Onellatdsra valo
berendezkedés illetve a piac zarttd tételével. A fogyasztoi igények méltanyos aron valo
kiegyenlitése. A mezOgazdasagbol ¢16 lakossag megfeleld életszinvonaldnak elérése az
agrarolld zarasaval, az iparbdl és a mezdgazdasagbol €16k jovedelmi viszonyainak
kozelitése.”® Az idék folyaman hol igényt tartottunk a kis- és kdzépvallalkozasokra, hol
pedig — arra hivatkozva, hogy korszeriibb és hatékonyabb gazdalkodas a célunk — inkabb
a nagygazdasagokat partoltuk. Hiszem és gondolom, hogy sziikségiink lett volna egy
kozosen elfogadott agrarstratégiara, mellyel a lemaraddsunkat enyhitettiik volna a nyugati

orszagokhoz képest.

I. fejezet: A multba valo visszatekintés

Ahhoz, hogy vilagos legyen e jogszabalyok megértése néhany évtizeddel
haladjunk vissza a multba. A termdfold tulajdonszerzés jogi szabalyozéasat az 1990-es
éveket megelézoen a foldtulajdoni, €s hasznalati viszonyokat az 1987. évi L. torvény
szabalyozta. Hazankban a rendszervaltasnak kdszonhetéen a foldviszonyok nagyban
megvaltoztak. Miért is volt erre sziikség? A legfobb ok az 1989-es években bekovetkezett
gazdasagi valtozas, az allami gazdasagok feldarabolasa, amely okok egyiittesen vezettek
a mezbgazdasagi termeldszervezetek privatizaciojahoz melyek a tulajdonviszony teljes
atalakulasat eredményezték. Elmondhat6, hogy vegyes tipusu szerkezet alakult ki, a
nagygazdasagokbol kis- és kdzepes egyéni vallalkozasok lettek. A talsulyban 1évé kis- és
kozepes vallalkozasok ellenére a foldhasznalat nagyobb hanyada és a korszerlibb
eszkdzok a tarsas vallalkozdsok kialakulasdhoz vezettek. Bizonyitott tény, hogy
Magyarorszagon a foldnek nem volt piaci forgalma a ’89-es éveket megel6zden.
Ingatlanforgalomrol is csak a személyi tulajdont lakasok és udiilé telkek kapcsan
beszélhettiink. 1989. julius 1. a f6ldtérvény modositasanak a ddtuma, amely azt jelentette,
hogy a term6fold ismét visszanyerte forgalomképességét; az allami és szovetkezeti
foldtulajdont értékesiteni tudtdk a maganszemélyek és tarsasagaik részére.* A kozos

foldtulajdonbol magantulajdon lett, amely a karpotlasi folyamatok kapcsan valosult meg.

3 Palankay Tibor: Az Eurdpai Integracié Gazdasagtana, Aula Kiado, 1998. 242-261. p.

4 A Kozponti Statisztikai Hivatal jelentése a gazdasag és a tarsadalom 1987. évi fejlédésérdl. 3. p.
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1991-t6l a jogi személyiség nélkiiliek vallalkozdsa képviselte a 80%-os aranyt. A
mezdgazdasagi vallalkozasok szdma 1995-ig folyamatosan nétt, a kisebb vallalkozasokra
inkabb az ingadozas volt jellemzd hol néttek, hol pedig csokkentek.® Az elmult
évtizedekben a gazdasagi tarsasagok béviiltek, mig a szovetkezetek szama nétt.® A
tulajdonviszony elaprézodott, mely eldsegitette a foldbérleti rendszert, de nem nyujtott
hosszl tavu biztos feltételéteket a csaladok szamara. A privatizacid és a karpotlas soran
a jogosultak egyenes agi orokosei is tulajdonhoz jutottak. A karpotlasra jogosultak
foldtulajdonra bejelentett igénye 1ényegesen meghaladta a karpétlasra kijelolt teriiletek
méretét és a ,,mindenkinek jusson elv” csak tovabb aprozta a birtokstruktirat.” A fennallo
problémat a licitek eldtti egyességgel kivantdk megoldani igy sokan megelégedettek a kis
teriiletit folddel is csakhogy f6ldhoz jussanak. A tulajdonosok a legtobb esetben
szétszortan kaptak vissza foldjeiket melynek aranykorona ara kiindulasként 500 Ft/ AK
viszont a késSbbiekben tobb ezer forintra is emelkedhetett®. Szomort tény volt, hogy
voltak olyan tulajdonosok, akik nem is kotddtek a mezdgazdasaghoz. Elmondhatd, hogy
Uj szervezeti rendszer alakult ki, amelyre a sokszinliség volt jellemz0 és nem biztositotta
a csaladok szamara a biztos megélhetést. Az orszag foldiigyi szabalyozasat mintegy 20
éven keresztiil a term6foldrél sz616 1994. évi LV. térvény adta.® Ez a térvény pontosan
meghatarozta az elévasarlasi és az eld haszonbérleti jogok gyakorlasdnak a modjat
valamint a foldszerzési korlatokat. Meghatarozasra keriilt tovabba, hogy kiilfoldiek,
termOfoldet és tulajdonszerzési jogot csak abban az esetben kaphatnak, ha
Magyarorszagon letelepednek. Ezt a Tft. szabalyozta, amely tartalmazza a termdfold
tulajdonjoganak megszerzését, hasznalatat, a birtoktagok kialakitasat, a f6ldhasznalati
nyilvantartast és a term6foldnek nem mindsiild ingatlanokra vonatkozé eldirasokat.
Ennek hatalya kiterjed hazank teriiletén fekvd valamennyi termdéfoldre. ,, Termdfold az a
foldrésziet, amely a telepiilés kiilteriiletén fekszik és az ingatlan-nyilvantartasban szanto,
sz016, gyiimolcsos, kert, rét, legelo (gyep), nadas, vagy fasitott teriilet miivelési agban van

nyilvantartva kivéve, ha a foldrészlet az EVt.-ben meghatarozott erdének mindsil.”*° ,,A

5 Statisztikai Szemle: Benet Ivan: A fold, az istenadta f61d 10. p.

6 Statisztikai tiikor: VII. évfolyam 26. szam.

" Mizseiné Dr. Nyitrai Edit: Foldtulajdon, birtokszerkezet és azok valtozéasai 2010.

8 Csak Csilla- Nagy Zoltan- Olajos Istvan- Orosz Gabor- Szabo Agnes-Szilagyi Janos Ede- Torok Géza: A
magyar agrarjog fejlédése az EU keretei kozott 2010. 76. p.

% Kecskés Laszlo-Szécsényi Laszlo: A term8foldrél szl 1994, évi LV. torvény 6.§.

102013. évi CLXIX. térvény a term6fold védelmérdl szo16 2007. évi CXXIX térvény modositasarol 2.§ 19.
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korabban hatalyban 1évé Tft. az emlitett fogalmon kiviil tartalmazta a tanya, a kiilfoldi
maganszemély, kiilfoldi jogi személy, termofoldvédelem, csaladi gazdasag, csaladi
gazdalkodd, gazdalkodd csalad tagjai, mezdgazdasagi tevékenység, kiegészitd
tevékenység, helyben lako, helyben laké szomszéd, 6nallo vallalkozo, onfoglalkoztatd,
termofoldnek nem mindsiild ingatlan, elsddleges lakohely, masodlagos lakohely,

tagallami allampolgar fogalmat.”**!

I. 1. alfejezet: 2004, amely meghatarozo a magyar tarsadalom életében

Az iddvel tovabb haladva a 2004-es Eurdpai Unids csatlakozdsunk alkalméval
vilagossa és egyértelmi valt, hogy ez a szerzési korlatozas nem tarthat6 fenn sokaig. Az
Unid 7 éves hataridot adott melynek értelmében el kell torolni ezt a korlatozast, hogy
,ettdl az 1iddponttél a tagillamok fOldmiivesei is vasarolhatnak termdfoldet
Magyarorszagon a magyar foldmiivesekre iranyadé szabalyok szerint.”!?  2010-t6l
hazank teljes erdvel ezen dolgozott mely soran megfogalmazodott egy igény oly mdédon
... amely biztositia a mezégazdasag multifunkcionalis jellegének fenntartasat, tovabba a
kozérdekii célok meghatarozasakor legyen figyelemmel a diszkrimindcio mentességre, az
aranyossdagra valamint az objektiv, dllando, atlathato és nyilvanos kritériumok
biztositasanak sziikségességére.”® A gazdalkodok valamint a partok abban dontéen
egyetértettek, hogy kiilfoldiek semmiképp ne idegenitsek el a termdfoldet. Ezt
elkeriilendd valtozasra volt sziikség a foldiigyi szabalyozasban. A legfontosabb kérdés:
hogyan oldjuk meg a foldtulajdon és a foldhasznalat centralizaciojat, mégpedig ugy, hogy

a tulajdonos és a foldhasznald oly kozel keriiljon egymashoz, amennyire csak lehetséges?

I. 2. alfejezet: A Foldforgalmi torvény megalkotasa

11 Csak Csilla- Nagy Zoltan- Olajos Istvan- Orosz Gabor- Szabo Agnes-Szilagyi Janos Ede- Torok Géza:
A magyar agrarjog fejlédése az EU keretei koz6tt 2010. 102-103. p.

12 Csak Csilla: Tudomanyos munkassag attekintd dsszefoglaldsa 2014. 12. p.

132/2010 (II. 18.) OGY hatérozat.



A valtozas els6 szakasza a Foldforgalmi térvény 2013. junius 30-i kihirdetése
volt. Ebben a jogszabalyban némi hianyossag volt felfedezhetd, ha egyszeriien szeretnék
fogalmazni, akkor azt mondhatom, hogy ,,félig iires” volt. Szamtalan kérdés maradt
nyitva melybdl sejteni lehetett, hogy a Foldforgalmi térvénynek a jovoben lesz folytatasa.
Ez azonban mar nem kavart akkora port, de egy valami biztos volt, hogy a Foldforgalmi
torvényben leirtak 2013. december 15-t61 2014.méajus 1-ig fokozatosan 1épnek hatalyba,
habar ekkor még a Tft sem volt hatalyon kiviil helyezve.* Az elkovetkezendd idészakban
szakmai szempontbol hosszu ideig nem tortént jelentésebb esemény, egy hosszasabb
csend kovetkezett, mig a termeldkben pedig tovabb nétt az eddig is nagy bizalmatlansag.
Szamolni lehetett vele, hogy a rendelkezések 2013. december 15.-¢ eldtt valamilyen
formaban és modon kihirdetésre keriilnek. Fontossaga ellenére azonban az volt
tapasztalhatd, hogy a média figyelmét elkertilte, bar igaz, hogy a jogalkotdi részrél sem
adtak neki kiemelt jelentéséget azon kiviil, hogy a nyilvanossag elé kertilt. E torténések
utan ismételten csendesebb iddszak kovetkezett be mindenhol a Foldforgalmi térvény
volt a kdzéppontba egészen 2013. december elejéig, amikor is az Orszaggytlés elfogadta
a mezo- és erdogazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. térvénnyel
osszefiiggo egyes rendelkezésekrol és atmeneti szabalyokrol” szolo 2013. évi CCXIL.
torvényt (kiegészit foldtorvény).® A torvény december 12.-én keriilt kihirdetésre (a
Magyar Kozlonyben és valt megismerhet6vé a nagykdzonség szamara.) Hatalybalépését
szakaszosra tervezték a Foldforgalmi torvényhez igazitva. A kiegészité torvény a fent
emlitett oktober végi torvénytervezet rendelkezéseit tartalmazta. Azonban szamos kérdés
keriilt megvalaszolasra legfoképp olyan téméakban melyek a térvény hianyossagai miatt
mertiiltek fel kordbban. Mas kérdés, hogy minddssze par nap alatt az 0j rendelkezéseket
hogyan tudja értelmezni a hazai termel6i réteg valamint a hivatalok. A foldek tigyintézése
eddig sem volt egyszerti és azt gondolom a jovében sem lesz az.® Bizonyossa valt a
kiegészitd torvény kapcsan, hogy az 0j 2013. évi CXXII. toérvény, amely a mezo- és
erdogazdasagi foldek forgalmarol sz61, megoldast jelenthet a problémak orvoslasara. Ha
jobban belegondolunk akkor még igy is maradtak megvalaszolatlan kérdések, amelyekre
az tigynevezett végrehajtasi rendelet ad valaszt. A sor még nem ért véget, hiszen elkésziilt

egy masik foldiigyekhez tartozd torvény is, amely az ilizemgazdasagi vagy az

14 Cs4k Csilla: Tudomanyos munkéssag attekinté dsszefoglalasa 2014. 13. p.

15 Magyar Ko6zlony: 2013.évi 207. szam.



lizemszabalyozasi névként valt ismertté. Ennek megalkotasat a kormany idéhidny miatt
a 2014-es parlamenti valasztasok utanra halasztotta. Egyes feltétezések szerint ez nem
volt véletlen, hiszen kevésbé népszerti rendelkezések allhatnak mogotte. Igy kialakult a
pontos datum: a kiilfoldiek foldszerzési moratoériuma az unids szabalyoknak megfeleléen
2014. aprilis 30-ig tart. A magyar termdfoldek foldforgalmi védettségének a megsziinését
jelentette, hiszen Magyarorszagon kiilfoldiek termdfoldet fészabalyként nem
vasarolhatnak. Ez azt jelenti, hogy jovoben nem all fenn tulajdonszerzésiik korlatozasa,
ami csak a term6foldoroklésre terjed ki,  Fontos szempont volt, hogy olyan
term6foldtorvényt kellett megalkotni és hatdlyba helyezni, amely az Eurdpai Unid
normaival Osszhangban all valamint a kiilfoldiek csak akkor szerezhessenek
termdtulajdont Magyarorszagon, ha itt letelepednek és ténylegesen foglalkoznak mez6-
¢és erddgazdasagi tevékenységgel. Mindenképpen fontos tudni, hogy mig a Foldforgalmi
torvény és a kiegészitd torvény teljes egészében nem Iéptek hatalyba 2014. majus 1.-ig
igy az ligyintézés folyaman sziikséges volt a régi torvény alkalmazasa is.

Osszefoglalva hol is tartunk eddig? Ha a kérdésekre kivanok valaszt adni, akkor azt
mondhatom, hogy a magyar mezdgazdasag szabdlyozdsidban, 2014 majusidban nehéz
helyzet allt elé6 —ez részben az Unids szabalyok vivmanyainak koszonhet6- hiszen
Magyarorszagon kiilfoldiek termdfoldet nem vésarolhattak. Hatalyban allt 3 foldiiggyel
kapcsolatos torvény melynek rendelkezései folyamatosan ,,cserélddtek™ az atmeneti
1ddszak alatt és a jovO rendkiviili bizonytalansaga volt érezhetd. Néhany rendelkezések
kapcsan még az Europai Unid Bizottsaga is folytatott le vizsgalatokat melynek részleteit
a késébbiekben taglalom. Igy maguk az érintett személyek, szervezetek sem voltak
biztosak az eljarasi rendelkezésekben, hiszen hidnyzott a kialakult, jol bejaratodott
gyakorlat. Ha jobban belegondolunk akkor Magyarorszag teriiletének 85%-a a talaj
termékenységének  hasznositdsara, erddgazdilkodasra, illetve mezdgazdasagi
tevékenység folytatasara alkalmas ez pontosan 8,2 millio hektart jelent.” -, Az ipar, a
banyaszat, a kozlekedés, a kereskedelmi tevékenységet szolgdlo €s a lakéasokat jelentd
épiiletek, valamint egyéb létesitmények egyre tobb értékes foldteriiletet foglalnak el
visszavonhatatlanul.”*8A véarosok robbanasszerii novekedése, a kozlekedési halozat

folyamatos terjeszkedése, a bevasarlokozpontok épitése és a kiilonféle beruhazasok

17 Csak Csilla: Tudomanyos munkassag attekint6 dsszefoglalasa 2014. 11. p.
18 Fiirj Zoltan, A foldvédelem jogi szabalyozisa Magyarorszagon, AGRARTUDOMANYI
KOZLEMENYEK, 2005/16. KULONSZAM.
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azonban nemcsak kornyezetvédelem szempontjabol okoznak stlyos veszteségeket,
hanem tarsadalmilag is kérosak és gyakran a nemzetgazdasag szempontjabol vizsgalva is

ésszerltlenek.

Il. fejezet: A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szélo 2013. évi CXXII.

torvény

A mez0- és erdogazdasagi foldek forgalmardl sz616 2013. évi CXXIL torvény 4
1épcsében®® tortént hatalybalépését kovetden egyik legfontosabb jogszabaly, amely a
foldek tulajdonszerzésérdl és hasznalatarol szol. Ez a sarkalatos torvény, amely az
Alaptorvény P) cikke szerint a termdfold, mint természeti eréforrds védelméhez,
fenntartasahoz és megdrzéséhez sziikséges korlatokat és feltételeket tartalmazza. A
foldtulajdon megszerzése illetve a foldek hasznalata teljesen 0j szabalyozasra keriilt. A
korabbi 1994. évi LV. torvény (a Tftv.) nem hatarozta meg, hogy a tulajdonos csak sajat
maga szamara hasznosithatja a foldet, az 0j torvény értelmében a jogszabaly kimondja,
hogy csak megfeleld nyilatkozat?®® ellenében lehet foldtulajdont és foldhasznalatot
szerezni a jovoben. Magyarorszagon az Uj torvény értelmében meghatarozasra keriil,
hogy milyen személyi kor jogosult foldszerzésre és birtokba vételre valamint kiterjed az
adasvételre és a haszonbérleti szerzédésre. Kotddni kell, az agrariumhoz egyrészt
folmiivesnek kell lenni melynek meghatdrozasa a kovetkezd: foldmiives:
wMagyarorszagon nyilvantartasba vett belfoldi természetes személy, illetve tagallami
dllampolgadr, aki e torvény végrehajtasara kiadott rendeletben meghatarozott
mezogazdasagi vagy erdészeti szakiranyu képzettséggel rendelkezik vagy ennek
hianydban igazoltan legalabb 3 éve” ?* Ez a fogalom kiterjed a tagéllami dllampolgéra is
decsak, ha agrarvégezettséggel rendelkeznek vagy az agrariumban vallalkozok, és ezen
tilmenden ha a nyilvantartisban szerepelnek.?? Tovabba itt taldljuk meg azokat a
rendelkezéseket, amelyek a szerzddés kotelezden eldirt tartalmi elemeit taglaljak. A

torvény hataly kiterjed az eldvasarlési, eldhaszonbérleti jogokra, a helyi foldbizottsag

19 Foldforgalmi torvény 69.§.

2 Fpldforgalmi torvény 13.§ és 42.§.

21 Foldforgalmi torvény 5.§.

22 A Csatlakozasi Szerz6dés t6kearamlas fejezetében a foldforgalmi szabalyozas nem lehet ellentétes sem

a tokedramlassal sem a letelepedéssel.
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szabalyozasara. Tftv.-hez képest ez a fogalom olyan 11j jogintézmény, amely egyrészt
hat6sagi engedélyezést masrészt a foldforgalom korlatozasanak kozvetlen eszkozét

jelent.

Il. 1. alfejezet: Magyarorszagon az 1j torvény értelmében Ki szerezhet foldet?

Az agrarjogi szabalyozas eddig a belfoldi, kiilfoldi természetes és jogi személy
kategoriaban gondolkodott, ami az Eurdpai Unidhoz valo csatlakozasunk kovetkeztében
egésziilt ki a tagallami allampolgarokkal. Ennek a nemzetkdzi szerzédésben foglalt
rendelkezésnek a kovetkeztében keriilt be a Tftv.-be az unids tagallami allampolgarok

23 A csatlakozasi szerzédés szerint ugyanis, amennyiben 3 éve

tulajdonszerzése.
Magyarorszagon ¢éltek ¢s folyamatosan mezdgazdasagi tevékenységet folytattak, a
tulajdonszerzésiikre nem vonatkozhat mas szabaly, mint a belf6ldi allampolgarokra.
Ehhez képest, a tagallami allampolgéroknak igazolniuk kellett a feltételek fennallasat, és
kotelezettség vallalasokat is kellett tennilik, amely a belfoldi allampolgarok szerzése
esetében nem volt kovetelmény.?*

Foldtulajdont f6szabaly szerint természetes személyek szerezhetnek, melyet 3 csoportba
sorolunk: 1) belfoldi természetes személynek mindsiilnek a magyar allampolgérok, 2)
tagallami allampolgarnak mindsiilnek az Eurdépai Unid tovabbi tagorszagainak
allampolgérai, 3) kiilfoldi természetes személynek mindsiilnek a nem EU tagallami
allampolgarok. A Tft. szabalyai szerint belfoldi maganszemély terméfold tulajdonjogat
csak olyan mértékben szerezheti meg, hogy a tulajdondban és haszonélvezetében
legfeljebb 300ha nagysagu vagy 6000 aranykorona értékii term6fold legyen. Viszont a 20
aranykoronanal gyengébb mindségii foldekbdl 300, ha feletti teriilet is megszerezhetd,
mig a 20 aranykoronandl jobb mindségli term6foldek esetén a 300ha-os eldirds szab
tényleges hatart a tulajdonszerzésnek. Létezik tovabba egy abszolut korlat ..-belfoldi
maganszemély semmiféle jogcimen nem szerezheti meg tovabbi term6fold tulajdonjogat,

ha az annak fekvése szerinti telepiilésen az 6 és kozeli hozzatartozoja tulajdonaban 1évo

2 Erdemes kiemelni, hogy a tagallami allampolgarokra vonatkozé szabalyozas, kissé sértve a csatlakozasi
szerz6dést- eleve nem biztositotta szamukra a nemzeti elbanas elvét, hiszen egy megkiilonbdztetd rendszert
vezettek be termdfold tulajdon szerzésiikre.” Kurucz Mihaly: Gondolatok a terméfoldjog szabalyozas
kereteirdl és feltételeirdl I11. rész 2008.

2 Ty, 8/A§ és 5.§.
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term6fold mennyisége ijonnan megszerezni kivanattal egylitt meghaladna a telepiiléshez
tartozo dsszes terméfoldteriilet egynegyedét vagy az ezer hektart.”? Fontos tudni, hogy
e korlatokat csak 1994. jalius 27-e utan vehet6 figyelembe. Ugyanis, ha valakinek a
meghatarozott idépont el6tt tobb mint 300, ha vagy 6000 aranykorona all a birtokaban,
akkor a meghatarozott idopont utdn is jogszerlien a sajat tulajdonat képezi azonban tobb
foldtertilet tulajdonjog megszerzésére —néhany kivételes esetet leszamitva- nincsen
lehetésége. 2°A szerzési mérték meghatarozasanal bele kell szamolni az adasvételt,
ajandékozast, cserét, végrendeleti 6roklést a 300ha vagy a 6000 aranykorona szerzési
korlatba. A Tft. szabalyai sordn nem iitkdzik akadalyba a term6fold, melyet a tulajdonos
elbirtoklas, raépités, torvényes 0roklés, karpotlasi arverés soran kertiil a tulajdonaba. Az
Eurdpai Uni6 tagallami allampolgarok 2014. aprilis 30.-1g kiilonb6z6 kritériumok mentén
szerezhettek termdfold tulajdonjogot, amelyet hatosagi igazoldsokkal és a jovore nézve
kotelezettségi nyilatkozattal kell vallalni. A korlatozas soran meghatarozasra kertilt, hogy
legalabb 3 éve folyamatosan, bejelentett magyarorszagi lakohellyel rendelkezik, a
tulajdonszerzést megeldzéen 3 évben mezdgazdasagi tevékenységet folytat megfeleld
ismerettel?’, nyilatkozik, hogy 6nallo véllalkozé mezdgazdasagi termelSként kivan
letelepedni itthon illetve azok a mennyiségi korlatok illetik meg, amelyek a magyar
allampolgarokra is vonatkoznak. A tagallami allampolgarnak a tulajdonszerzési
feltételeket hatosagi igazolassal kell alatdmasztani és a jovore nézve kotelezettségeket
kell vallalnia. A tulajdonszerzéshez sziikséges igazoldsokat a kovetkezdek:
idegenrendészeti hatosag altal kiallitott hatosagi bizonyitvany, érvényes letelepedési vagy
tartozkodasi engedély és a megyei kormanyhivatal foldmiivelésiigyi igazgatosaganak
igazolasa. A tagallami allampolgarnak emellett két tan(i alairdsdval vagy tligyvédi
ellenjegyzéssel ellatott teljes bizonyitd erejli maganokiratba, vagy a kozjegyzd elott
kozokiratba foglalt nyilatkozatot kell tenni, hogy: Magyarorszagon 6nallo vallalkozo
mezOgazdasagi termeldOként letelepszik, kotelezi magat, hogy a termdéfoldet mas célra
nem hasznositja a termelésen és az ahhoz sziikséges lako- és gazdasagi épiiletek
létesitésén kiviil tovabba a term6fold hasznélatat masnak csak olyan mértékben engedi
at, hogy az ebbdl szarmazod bevétele nem haladja meg a mezdgazdasagi tevékenységbdl

szarmazo6 bevétel 25%-at. Az el6zdekben meghatarozott feltételek betartasat az illetékes

% Orlovits Zsolt: A terméfoldforgalom és-hasznélat jogi szabéalyozasa 2014.
2 Jojart-Miko-Nemes: Kézikonyv a foldjog magyarazatdhoz 77. p.
27 Szilagyi Janos Ede: Az 0j tagallamok csatlakozasi szerz8dései 2010/9 54. p.
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megyei foldmiivelésiigyi igazgatosag ellendrizheti. Ha az ellen6rzds soran valamilyen
hiba fennall, akkor a tulajdonost irasban felszolitjak a jogszerti allapot helyreallitasara,
illetve ennek eredménytelensége esetén a termofold AK- értékének huszezerszeres
forintdsszegli mértékii birsagot szabnak ki. A kiilféldiek terméfoldvasarlasat korlatozo
rendelkezések egyik legismertebb eszkdze a zsebszerzddéskotés.?® Ez olyan terméfold
adasvételt jelentett, amikor a magyar tulajdonos szabalyszer(i bérleti szerzédést kot
kilfoldi személlyel, aki kiilon okiratba rogziti az adasvételt. Maga az adasvétel irasban
rogzitett, de,,zsebben marad” hiszen a foldhivatalnal nem keriil, bejegyzésre ezaltal a
tulajdoni lapra sem jegyzik fel. A felek varakozéasa abban a hitben telik, hogy a
term6foldvasarlas joga megnyilik a kiilfoldiek szamara is mikozben a vételar vagy részlet
torlesztése az elado felé megtortént.

Részleges tilalom illeti, akik csak tulajdont nem szerezhetnek: a belfdldi jogi

személyek és jogi személyiség nélkiili szervezeteket.
Belfoldi jogi személyek esetében (szovetkezetek, kft, rt) és a 2014. marcius 15-ig jogi
személyiség nélkiili szervezetnek nem mindsiild vallalkozasok term6fold tulajdonjogat a
Tft. 1994. jalius 27-ei hatalybalépését kovetéen mar nem szerezhetik meg. Napjainkban
mintegy 140 ezer hektar foldtertilet 4ll gazdasagi tarsasagok tulajdonaban.

Specialis ~ szabalyok vonatkoznak a Magyar Allamra, a telepiilési
onkormanyzatokra, az egyhazi jogi személyek és a jelzalog-hitelintézet termdfold-
tulajdon szerzésére. A Magyar Allam a terméfold tulajdonjogat a Nemzeti Foldalaprol
sz0l6 torvény alapjan mennyiségi korlatozas nélkiill megszerezheti. A fold fekvése
szerinti telepiilési Onkormanyzat kozfoglalkoztatasi ¢és telepiilésfejlesztési célra
szerezheti meg a termd6fold tulajdonjogat. Egyhdzi jogi személy kizardlag tartdsi,
¢letjaradéki, gondozasi, ajandékozési szerzddés alapjan, valamint végintézkedéssel
szerezhet term6foldon tulajdonjogot, egyéb jogcimen (pl: adasvétel) azonban nem. A
jelzalog-hitelintézet az ingatlanokat legfeljebb hat éven beliil nyilvdnos arverésen
értékesiteni kell. Fontos megemlitenem, hogy a f61drél szol6 térvényjavaslat a jelzalog-
hitelintézet a tulajdondba keriilt term6foldet a szerzés iddpontjatol szamitott egy éven
beliil koteles értékesiteni. Ha ezt nem tudja megvaldsitani, akkor a fold az allam
tulajdonédba €és a Nemzeti Foldalap kezelésébe kertil.

Kivételes szerzési lehetdségnek, a foldmiivesnek nem mindsiilé természetes személyek

kozil foldtulajdont szerezhetnek a kozeli hozzatartozok akkor is, ha nem folmiivesek. A

28 1d. Olajos Istvan-Szalontai Eva: Zsebszerzédések a terméfold-tulajdonszerzés teriiletén 3-10. p.
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torvénynek ezzel az volt a célja, hogy a csaladtagok kozott ne csak halal esetén, hanem

még az €¢16k kozott is lehetévé valjon a fold tulajdonjoga.

IL. 2. alfejezet: A birtokmaximumra vonatkozo6 szabalyok

A foldszerzési maximum tulléphetd 2014. majus 1.-jén meglévo a fold kisajatitasa
folytan kapott kartalanitds Osszegbdl lehetéség van 300 ha-nal nagyobb teriilet
megvasarlasara. A foldon fennalld k6zos tulajdon megsziintetése soran a tulajdonostars
tulajdoni hanyadanak megfeleld0 mértéki illetve a foldon fenndlld hazastarsi
vagyonkozosség megsziintetésével a volt hézastirsak tulajdonidba keriil. A
birtokmaximumra vonatkoz6 szabdly szerint a foldmilives ¢és a mezdgazdasagi
termelészervezet fold birtokat legfeljebb 1200ha-ig szerezheti meg.?® Ez 6sszességében
magaban foglalja a tulajdondban, haszonélvezetében vagy érvényes jogcimen a hasznalat
Osszességét. A kedvezményes birtokmaximum esetében az allattarto telep lizemeltetdje,
a szantofoldi és kertészeti novényfajok vetdmagjanak eldallitoja 1800 hektar
teriiletnagysaggal rendelkezhet.®® Az allattart telep iizemeltetdjét akkor illeti meg a
kedvezményes birtokmaximum, ha a birtokaban 1év6 foldon az évenkénti atlagos
allatsiiriség hektaronként elérte a fél allategységet. A Tft. szerint a vevonek kotelezden
nyilatkoznia kell arrél, hogy a tulajdonszerzése nem litkozik szerzési korlatozasba. A
nyilatkozat valosagtartalmat a jarasi foldhivatal az ingatlan-nyilvantartas adatai alapjan
ellendrizheti. Ha az ellendrzés soran kideriil, hogy szerzddése tulajdonszerzési
korlatozasba {itkozik akkor meg nem kotottnek kell tekinteni és 2013. julius 1-t6l a
megkotott szerzOdések esetében mar nem csak polgari jogi, hanem biintetdjogi

kovetkezményei is lehetnek. 3

29 2013. évi CXXI. térvény a mez6- és erdbgazdasagi foldek forgalmarol 16.§ (2) bekezdés.
302013. évi CXXI. térvény a mez6- és erdbgazdasagi foldek forgalmarol 16. § (3) bekezdés.
312013. évi CXXI. torvény a mezd- és erdégazdasagi foldek forgalmarol 62.§.
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I11. fejezet: Az elévasarlasi jogosultsag alakulasa

A Foldforgalmi térvény 2014. marcius 1-jétél jelentdsen megvaltoztatta a

termo6foldek adasvétele esetében az eldvasarlasi jogosultsagot. Adasvételi szerzodésbe

bele kell foglalni a tulajdonos altal elfogadott vételi ajanlatot és kozolni kell az

elévasarlasi jog jogosultjaival. Ebben az esetben a kozlés a fold fekvése szerinti illetékes

jegyzd utjan valosul meg. Az eldvasarlasi jog a kovetkezo tablazatban felsorolt jogcimek

sorrendjében

lehetséges. Az elOvasarlasra jogosultak sorrendje a Meftv. szerint a

kovetkezoképpen alakul:

82 Az elovasarlasi jog jogosultja
Ranghely
l. Allami Foldalapkezelé Szervezet (NFA) elévasarlasi joga
A Magyar Allam a Nemzeti Foldalaprol szol6 torvényben meghatarozott foldbirtok-politikai iranyelvek
érvényesitése céljabol, valamint a kdzfoglalkozas, illetve mas kozérdekii cél megvaldsitasa érdekében.
1. A foldmiives tulajdonostars elévasarlasi joga
Ko6z6s tulajdonban 4ll6 termdfold tulajdoni hanyadanak nem tulajdonostars szamara torténd eladasa
esetében a foldmiives tulajdonostarsat eldvasarlasi jog illet meg. Tobb ilyen jogosult esetében az
alsorrend:
8| 4 csaladi gazdalkodod, illetve a gazdalkodo csalad tagja
a fiatal foldmiives
c | apalyakezd6 gazdalkodo
1. A foldrészlet legalabb 3 éve hasznal6 foldmiives elévasarlasi joga
Elévasarlasi joga van a foldet hasznald olyan foldmuvesnek, aki
legalabb 3 éve helyben lako, és az eladasra felkinalt foldteriilettel szomszédos foldrészlet tulajdonosa
a vagy hasznaldja.
legalabb 3 éve helyben lako vagy
C | akinek a lakohelye, illetve a mezOgazdasagi lizemkdzpontja legalabb 3 éve azon a telepiilésen van,
amelynek kozigazgatasi hatara az adas-vétel targyat képez6 fold fekvése szerinti telepiilés kozigazgatasi
hataratol legfeljebb 20km tavolsagra van, elovasarlasi joggal rendelkezik.
V. Miivelési ag szerinti megkiillonboztetésen alapulé elévasarlasi jog
Elovasarlasi joggal rendelkezik
., | miivelési dgban nyilvantartott fold eladdsa esetén a foldmiives, aki a fold fekvése szerinti telepiilésen az
Szantd elovasarlasi jog gyakorlasat megel6zden legalabb 1 éve allattartd telepet lizemeltet, és a

32 Szerkezetette:

Orlovits Zsolt: A term6foldforgalom és-hasznalat jogi szabalyozasa 100-101. p.
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tulajdonszerzésének a célja az allattartasahoz sziikséges takarmany-eldallitas biztositasa, vagy aki
szamara a tulajdonszerzés célja a foldrajzi arujelzéssel, eredet megjeloléssel ellatott termékek eldallitasa
¢és feldolgozasa, vagy az 6koldgiai gazdalkodas folytatasa.

miivelési agban nyilvantartott f61d eladasa esetén az a foldmives, aki a fold fekvése szerinti telepiilésen

Rét, legeld, R - . . e . .
’ az elovasarlasi joga gyakorlasat megeldzden legalabb 1 éve allattartd telepet ilizemeltet, és a
fasitott
terilet tulajdonszerzésnek a célja az allattartashoz sziikséges takarmany-el6allitas biztositasa.
erule

Kert, sz6lo,

gyiimolcsos

Erdo, nadas

miivelési agban nyilvantartott f6ld eladasa esetén az a foldmiives, aki szamara a tulajdonszerzés célja a
foldrajzi arujelzéssel, tovabba eredet megjeloléssel ellatott termék eldallitasa és feldolgozésa, vagy
okologiai gazdalkodas folytatasa.

miivelési dgakban, tobb jogosult esetén az alsorrend:

a csaladi gazdalkodo, illetve a gazdalkodo csalad tagja

a fiatal foldmiives

a palyakezd6 gazdalkodas

miivelési &g esetén ezen a ranghelyen el6vasarlasi jog nincs.

V.

A foldrészlet kozelében laké/ gazdalkodé foldmiives elévasarlasi joga
Elévasarlasi joggal rendelkezik:
az olyan folmiives, aki legalabb 3 éve helyben lakd szomszédnak mindsiil, tobb ilyen jogosult esetében
az alsorrend:
a csaladi gazdalkodo, illetve a gazdalkodo csalad tagja
a fiatal foldmiives
a palyakezd6 gazdalkodo
az olyan foldmiives, aki legalabb 3 éve helyben lakénak mindsiil, tdbb ilyen jogosult esetében az
alsorrend:
a csaladi gazdalkodo, illetve a gazdalkodo csalad tagja,
a fiatal foldmiives,
a palyakezd6 gazdalkodo.
az olyan foldmiives, akinek a lakohelye vagy a mezdgazdasagi tizemkozpontja legalabb 3 éve azon a

telepiilésen van, amelynek a kdzigazgatasi hatara az adas-vétel targyat képez6 fold.

IV. fejezet: A terméfold haszonbérletének jogi szabalyozasa (nemzetkozi

kitekintéssel)

A haszonbérletre a Foldforgalmi torvény valamint a Fétv3. szabalyai
érvényesek. A haszonbérlet idétartama legfeljebb 20 év lehet, amely egy gazdasagi évnek

felel meg. A haszonbért elére meghatarozott szerzodésben kell tartalmazni. A haszonbér

332013. évi CCXIL.tv. a Fftv-vel 8sszefiiggd egyes rendelkezésekrol.
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pénzben vagy természetben jar melynek arat utolag, de legkésdbb a naptari év végéig kell
megfizetni és ennek idépontjat a szerz6désben rogziteni kell. A haszonbérleti szerzodés
megsziinésének eseteit a Fétv. hatdrozza meg. Fontos, hogy megsziint, azaz a rendes
felmondasi ok, miszerint a haszonbérbe ado személyében valtozas kovetkezik be akkor a
haszonbérbe ad6 jogutdd a szerzddés felmondasara nem jogosult.

A francia szabalyozas a haszonbérldk jogbiztonsagat védi a tulajdonos szabad
rendelkezési jogaval és a haszonbérleti dijban megnyilvanuld jovedelemigényével
szemben. Franciaorszdgban a mezdgazdasagi torvénykonyv (Code Rural) szabalyozza a
haszonbérletet. A francia szabélyozéds lizemcentrikus vagyis a haszonbérlet targya
elsddlegesen az agrariizem egésze hasznalati joganak megszerzése. Franciaorszagban a
hatésagi kontroll a miivelési jog engedélyezésén alapul, vagyis a foldhasznalathoz és nem
a tulajdonszerzéshez kapcsolodik. A francia jog szdmos form4jat ismeri a haszonbérleti
megallapodasnak, melyeket elsdésorban a haszonbérleti idotartamra, a bérlé megujitasi,
illetve a tulajdonos visszavételi joganak gyakorlasa alapjan lehet elkiiloniteni egymastol.
Egy k6z0s sajatossaguk, hogy kizardlag hatarozott idOtartamra kothetdek, és mindegyik

formanal erdteljesen érezteti hatdsat a bérldvédelmi jelleg.

34
A mezogazdasagi iizemek felhasznalasa
Franciaorszagban
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34 Service da la statistique da la prospective, Agreste (2012)
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Egyes orszagok a haszonbérlet intézményét a polgari jogi kodexek altalanos dologbérleti
szabalyaibol szarmaztatjak, ezaltal a bérld a bérbe add kozotti szerzodéses szabadsag
erdteljesebben érvényesiil. Németorszagban a polgari jog szerz0déskotési szabadsaganak
elve sokkal jobban érvényestiil mind a haszonbérlet id6tartamara, mind pedig a bérleti dij
nagysagara nézve. A német jog szerint a haszonbérleti szerzddés hatarozatlan és
hatarozott id6tartamra is kotheté. A gyakorlatban a hatarozott idétartamt szerz6dések

terjedtek el.

A mezogazdasagi tizemek foldhasznadlata Néemetorszagban (2010)

35

Orszagosan Nyugati Keleti

tartomdnyok | tartomdnyok

Mezdgazdasdgi iizemek szama (1000db) 300,7 276,2 245
Hasznalt mezégazdasagi teriilet (1000ha) 16772,3 112227 5549,6
Sajat tulajdonu teriileten is gazdilkodo 272,4 253,1 19,3
lizemek szama (1000db)
Sajat tulajdonu mezdgazdasdgi iizemteriilet 6483,4 5111,4 1372,0
(100ha)
A sajat tulajdon ardnya a teljes 38,7 45,5 24,7
iizemteriiletbol (%)
Haszonbérelt teriileten is gazdilkodo 223,5 205,3 18,2
iizemek szama (1000db)
Haszonbérelt mezdgazdasdgi iizemteriilet 10028,3 5915,5 4112,7
(100ha)
A haszonbérlet  ardnya a  teljes 59,8 52,7 74,1
lizemteriiletbol (%)

A Foldforgalmi torvény kapcesan a mezdgazdasagi tizemrdl is besz€lniink kell: az azonos
cellal miikodtetett mezégazdasagi termelési tényezok (fold, mezogazdasagi felszerelés,
egyeb vagyonelemek) szervezeti alapegysége, amely a gazdasagi osszetartozds révén

gazdalkoddsi alapegység is.3® Ez nem tekintheté altalanos meghatarozasnak, hiszen az

3 Statistisches Bundesamt (2011)
36 Foldforgalmi Torvény 5.§21.
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Alaptorvény P) cikke értelmében meg fog sziiletni egy sarkalatos torvény, melynek
kozponti eleme a mezdgazdasdgi ilizemszabalyozds lesz. A mezdgazdasagi
lizemszabalyozas célja, hogy:,, a foldek, gépek, berendezések, allatok, tdmogatasok,
pénziigyi kedvezmények, mint egység legyen a fogalom targya,mind az ¢16k kozotti és

halal esetére.” ¥’

V. fejezet: A helyi foldbizottsag pontos meghatarozasa

Egy 0j valtozas kovetkezett be melynek értelmében a jovében csak azok
vasarolhatnak foldet, akiknek a kozigazgatasi szerv jovahagyta a szerzését, mindekézben
pedig ki kell kérni a helyi foldbizottsagok véleményét. A helyi foldbizottsag olyan helyi
gazdalkodoi képviseleti szerv melynek tagjait a kozosség valasztja meg. A helyi
foldbizottsag a telepiilés kozigazgatasi teriileté¢hez tartozd foldek mértékének ardnyaban
legalabb 3, legfeljebb 9 fobdl allhat. A Foldforgalmi torvény 68.§ (6) bekezdése
alapjan®® a helyi foldbizottsigok tagjainak megvalasztiasa érdekében a telepiilés
onkormanyzat jegyzdje dsszehivja a helyi gazdalkodoi kozosség kozgyiilését. A Fétv. a
jegyz0 feladatai koz¢é sorolja a helyi foldbizottsagi tagok nyilvantartasat és vezetését. ,,A
helyi foldbizottsagok feladatai a telepiilés kozigazgatdsi teriiletén a térvény hatdlya ald
tartozo foldek tulajdonjoganak forgalmat befolydsolni.” Tovabbi feladatai kdzé sorolhato
a birtokviszony atlathatosadga, spekulativ foldszerzések megeldzése, a gazdalkodoi
kozosség érdekeinek az érvényre juttatasa, illetve hogy az adott személy alkalmas-e
mezdgazdasagi feladatok ellatdsara. Azt lathatjuk, hogy a korméanyzat nem siette el az
ehhez sziikséges kormanyrendelet kiadasat, hiszen 2014. majusaban fel kellett volna
allitani a helyi foldbizottsagokat, de ez Magyarorszagon nem tortént meg. A Fétv.103.§
értelmében a Nemzeti Agrarkamara jar el a helyi foldbizottsdgok jogkorében,
amennyiben: ha a helyi foldbizottsag miikodésképtelen, a feladatainak ellatasat a
tagvalasztastol szamitott 30 napon beliil nem kezdi el, 30 napon keresztiil sziinetelteti,

vagy a helyi foldbizottsdg nem alakul meg, illetve ha a bizottsdg taglétszama a

87 Kurucz Mihaly: Gondolatok egy iizemszabalyozasi térvény indokoltsagarol 2012. 118. p.
%82013. évi CXXI. térvény a mez6- és erdbgazdasagi foldek forgalmarol 68.§ (2) bekezdés.
39 A helyi foldbizottsag tagjainak megvalasztisa érdekében - az e torvénmy végrehajtasara kiadott
rendeletben meghatdarozottak szerint - a telepiilési 6nkormadnyzat jegyzoje osszehivia a helyi gazdalkodoi

kozosseég kozgyiiléset.” 2013. évi CXXI. torvény a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmardl 68.§
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megengedett ald csokken. A részletszabalyokat tartalmazd korméanyrendelet még nem

latott napvilagot.

V. 1. alfejezet: A termofold ara az elmult években

Magyarorszagon a 2013-as év utols6 honapjai 11,6%-0s term6foldar ndvekedést
eredményezett. Az ar ndvekedés f6 okaként az uj foldtdrvény emlithetd, hiszen sokan
még a torvény megsziiletése elott probaltak minél tobb teriilethez jutni. Egy évvel késObb
sem javult a helyzet, s6t azt lehet elmondani, hogy inkabb stagnalt mintsem drasztikusan
csokkent volna.
,» 2013 elsé haromnegyed évében tobb mint 11, 6%-kal ndvekedtek a terméfoldarak, igy
az FHB altal évente publikalt Term6f6ldindex nominalis értéke (a 2000-ben rogzitett 100-
hoz képest) elérte a 255, 6-ot. A ndvekedés iiteme a 2012-esnél kismértékben lassabb
(akkor 13, 2%-os novekedés ment végbe az év végére), de Osszességében folytatodik az
er6sodés. Az el6z6 évhez hasonldan realértelemben is novekedtek az arak, az indexérték
120, 3-rol 132, 9-re, mintegy 10, 5%-kal n6tt. A ndvekedés az uj foldtorvény kialakitasa
soran ment végbe, és az annak életbelépése elétti*® (a varakozasok szerint 2014

februarjaig tartd) megnovekedett keresletet tiikrozheti.”*!

42

42 FHB Termel&index 2013.
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A 2012-es adatok alapjan megéllapithatd, hogy az ar ndvekedésben minden megye
érintett volt. Borsodban, Hevesben és Nogradban a hektaronkénti ar joval kevesebb, mint
a Hajdusagban. Magyarorszagon a szantd atlagara jelentdsen novekedett ez atlagban
823.000Ft/ ha mig 2011-ben 707.000 Ft/ha-t jelentett. Az orszag kozépsd teriiletén nem
lathatunk drasztikusabb emelkedést. A Dunantalon illetve a Dél-Alfoldon annal inkabb,
hiszen ezeken a teriileten vasarolhaté a legdragabban foldteriilet. 2012-ben a Nyugat-
Dunantalon 1 millié Ft kortil volt a legmagasabb atlagar. A 10 hektart meg nem halado
szantoteriiletek ara hasonloan mozgott ez 6sszegben 825.000 Ft-ot jelentett hektaronként
viszont a 10 hektart meghaladé teriiletek 740.000ft-ra emelkedett a 629.000 Ft-rol. Az
adasvételek tobb mint a fele 2,5%-a volt 10 hektarnal nagyobb birtokeset.

43

43 FHB Termel8index 2013

22



Term&fold ara a megyékben
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A termd6fold spekulativ jellegli, befektetési célu viszont az 0j torvény életbe 1épésével
vélhetden vonzerejét vesziti. A nemrég megujitott bérleti szerz6dések magasabb Osszeget
is elérhetnek, a termdfold sajat hasznositasara jovedelmet teremthet a tulajdonosanak. A
bevételek 1/5-ét kiilonb6z6 unids palyazatoknak koszonhetjik. 2011-ben a
buzatermelésbol szarmazo jovedelem megkdzelitette a fold aranak akar a 20%-at is. A 4j
torvény életbe 1épése melynek kdzponti célja a termdfoldpiac védelme és egy megfeleld
gazdasagi struktura. FO cél a kozépbirtokosok megerdsitése, hiszen a kozép és
nagybirtokok aranya a legalacsonyabb az EU-ban. Mit is jelent a NHP? A Novekedési
Hitelprogram sikerességének koszonhetéen masodik szakaszt emlegetnek (NHP2), amely
szintén megvaldsithatd beruhazasi, gépbeszerzési, foldvasarlasi, illetve forgoeszkoz
finanszirozas révén tovabb novekedhet a hosszabb futamideji hitelek szerepe. Fontos
valtozas, hogy a Magyar Nemzeti Bank 2014 elejétdl az Ostermeldk szdmara is

megnyitotta az NHP2 - foldvasarlasra is igényelhetd - finanszirozasi lehet6ségét.”

23



V1. fejezet: Az Alkotmanybirésagi hatarozatok értelmezése

VI. 1. alfejezet: Terméfold hasznalata (AB hatarozat alkotmanyjogi panasz
elutasitasarol: 1V /1120/2014.)

A mez6- és erdogazdasagi foldek forgalmarol szol6 2013. évi CXXII. torvény 40.
§ (1) bekezdése, 46. §-a**, 47. § (1)-(3)* alaptdrvény-ellenességének megallapitasara és

megsemmisitésére iranyulé alkotméanyjogi panasz. 46

Az inditvanyoz6 egyesiilet szerint a tamadott rendelkezések ellentétesek az Alaptorvény

P) cikk (1) és (2) bekezdéseivel*’, mert azok alapjan az egyesiilet és az egyesiileti tagok

4%47.8 (1) ,,A 45. § (1) bekezdés a) pontja, a 46. § (1) bekezdés a) pontja, valamint a 46. § (4) bekezdés
szerinti volt haszonbérlének az a természetes személy, illetve mezdgazdasagi termeldszervezet mindsiil,
aki, illetve amely a haszonbérleti ajanlat targyat képezo6 foldet a haszonbérleti ajanlat kozlését kdzvetleniil
megel6z0 legalabb 3 éven keresztiil haszonbérli vagy haszonbérelte, feltéve, hogy a haszonbérleti szerzodés
nem a felek egyoldalti felmondasa vagy kolcsonds megallapodasa miatt sziint meg, illetve a fold
kényszerhasznositasba adasara sem kertilt sor a haszonbérlet szerzodés fennallasanak idétartama alatt.”
(2) A foldon volt részesmiiveldt, illetve a volt feles bérlét is a 45. § (1) bekezdés a) pontja, a 46. § (1)
bekezdés a) pontja, valamint a 46. § (4) bekezdése szerinti el6haszonbérleti jog illeti meg, ha az (1)
bekezdésben meghatarozott feltételek fennallnak. A volt részesmiiveld, illetve a volt feles bérld esetében
az (1) bekezdést azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy a legalabb 3 éven keresztiil haszonbérelt fold alatt
az olyan foldet kell érteni, amelyet a részesmiiveld, illetve a feles bérld legalabb 3 éven keresztiil a
részesmiivelési, illetve a feles bérleti szerz6dés alapjan hasznalt.

(3) Az olyan fold haszonbérbe adésa esetén, amely a 46. § (3) bekezdésben meghatarozott miivelési agak
mellett az ingatlan-nyilvantartasban mas muivelési agban is nyilvan van tartva, a 46. § (3) bekezdése szerinti
el6haszonbérleti jog abban az esetben all fenn, ha a 46. § (3) bekezdésében meghatarozott miivelési agak
valamelyikének, vagy mindegyikének a terliletnagysaga meghaladja a mas miivelési agu teriiletnek vagy
terlileteknek a nagysagat.

46 2013. évi CXXIL. térvény a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarél

47 P) cikk (1) A természeti erdforrdsok, kiilonésen a termdfold, az erdSk és a vizkészlet, a biologiai
sokféleseg, kiilondsen a honos névény- és dllatfajok, valamint a kulturalis értékek a nemzet kdzés Grokségét
képezik, amelynek védelme, fenntartisa és a jové nemzedékek szamdra valo megorzése az dallam és
mindenki kételessége.”
(2) A term6fold és az erddk tulajdonjoganak megszerzése, valamint hasznositasa (1) bekezdés szerinti
célok eléréséhez sziikséges korlatait és feltételeit, valamint az integralt mezdgazdasagi termelésszervezésre
és a csaladi gazdasagokra, tovabba mas mezdgazdasagi iizemekre vonatkozo szabalyokat sarkalatos

torvény hatarozza meg.”
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a term6fold hasznalatdbdl ki vannak zarva, és az egyesiilet haszonbérleti szerzddést a
jovében nem kothet. Az Alkotmanybirdosdg nem talalta megalapozottnak az
alkotmanyjogi panaszt. A hatarozat indoklasa szerint a Fttv. alapvetéen kizarja a
mezogazdasagi termelést nem folytaté barmely személy —ide értve a jogi személyeket is-
foldtulajdon, illetve foldhasznalat jog szerzését, illetve egy hektarban maximalja. Ezzel
azt kivanja elérni a torvény, hogy a term6fold és az erdd valoban azokhoz jusson el, akik
azt hivatasszertien muvelik, és hogy a term6fold és az erdd tulajdonjogénak atruhazasa
soran a helyi kozosség érdekeire is tekintettel megvalosulhasson az allami foldbirtok-

politika.

A torvényjavaslat alapjan a jogalkotd minden allami tulajdonban 1évé foldteriilet
joggyakorlasat a Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet kezébe kivanja adni. Ennek
érdekében a 7 torvényt kell modositani. Az elé szavazas alkalmaval a 2/3-0s szavazati
tobbséget nem sikeriilt elérni igy az eldterjeszté készitett egy atdolgozott
torvényjavaslatot, amely mar nem igényelt kétharmadot, a torvény ennek értelmében feles
tobbséggel keriilt elfogadasra 2015. aprilis 28-an. A Torvény tartalmazza, hogy a
tulajdonosi joggyakorlasat nem a Nemzeti Foldalapkezeld Szervezetet illeti meg. Illetve
2016. aprilis 1-jei hatdllyal megszintette az érintett teriileteken_az igazgatdsag
természetvédelmi céli vagyonkezeldi jogait. Az igazgatdsagok sziikebb korben kérhettek
volna természetvédelmi vagyonkezelésbe vételt, amelyek az alapitd okiratban,
alapszabalyaban vagy jogszabalyban meghatarozott alapfeladatai ellatasat kozvetlentil
szolgaljak. A Torvény a védettségi szint helyreallitasat kitolta 3 évvel, azaz 2018.
december 31-ig. Emlitésre mélto, hogy a térvény megalkotasat illetve annak folyamatat
mar a kezdetek ota figyelem felhivasok illetve tiltakozasok kisértek. A WWF, Magyar
Természetvédok szovetsége €s a Magyar Madartani egyesiilt levélben kérte a
képviseldket, hogy semmiképp ne tdmogassdk a térvényjavaslatot. Ezt kovetden a
Nemzeti Fenntarthaté Fejlodés Tanacsanak Szakmai Egyeztetd Munkabizottsaga is az

aggodalmat fejezte ki.

A koztarsasagi elndk 2015. majus 8-4n eldzetes normakontollra megkiildte az
Alkotmanybirosagnak. A koztarsasagi elnok kérte, hogy mind eljarasi és tartalmi
szempontbol vizsgélatot folytassanak le. A koztarsasagi elndok a kdzjogi érvénytelenségre
hivatkozott, hiszen e torvény megszavazasat nem feles tobbséggel kellett volna elfogadni,
ugyanis ez sérti a P) cikket. Az alkotmanybirdsag 12:1 aranyban alaptorvény ellenesnek

itélte meg. Masik érve, hogy a torvény bizonyos rendelkezései sértik az Alaptorvény XXI.
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cikkében biztositott egészséges kornyezethez vald alapjogot és az Alaptorvény P) cikkét

mely a természeti er6forrasok védi és megdrzi a jovo nemzedéke szamara.

,, Az allam a természetvédelem jogszabalyokkal biztositott védelmi szintjét nem
csOkkentheti kivéve, ha ez mas alapjog vagy alkotmanyos érték érvényesitéséhez
elkertiilhetetlen. A védelmi szint csokkentésének mértéke az elérni kivant célhoz képest
ekkor sem lehet aranytalan.” Az Alkotmanybirdsagi hatarozata megerdsitette, hogy a
hatalyos jogban fellelhetd garancidk hatékonysagaval erdsitette a védelmi szintet, ezzel
kizarta a védelmi szint formalis értelmezésének lehetdségét. Tovabba megallapitotta,
hogy a szervezetalakitasi szabalyozas, amely kevésbé hatékony védelmet eredményez, az

alaptorvény ellenes helyzetet idéz elo.

28/1994. (V.20.) kimondta a masik elvet mely szerint,,az allam nem élvez szabadsagot
abban, hogy a kornyezet allapotit romlani engedje, vagy a romlas kockézatat
megengedije.” Az Alkotmanybirdsagi Hatarozat tobbszor is kimondja, hogy ez védelmi
szint csOkkenést eredményezne akkor is, ha a természeti 4allapot tényleges
romléasanak,,csak” a kockdzata meriil fel. Az Alkotmanybirdsag a visszalépés tilalmat a

lehetd legszigorubban vizsgalta.

VI. 2. alfejezet: Az elért védelmi szint: természetvédelmi célu vagyonkezelés

Eurépaban kivételesnek szdmit a magyar jog alatt 1étez6 természetvédelmi célu
vagyonkezelés jog intézménye, amikor a természetvédelmi szempontokért felelds allami
szerv vagyonkezel6i, tehat kvazi jogosult pozicioba van. Ebbdl kovetkezik, hogy a
természetvédelmi célok nem rendelddhetnek alé a profitorientalt érdekeknek.

A természetvédelmi vagyonkezelésnek a 262/2010 (XI.17.) Kormanyrendelet
meghatarozott célja, hogy a természetvédelmi célok megvalositsa, az €l és élettelen
értékeket megodrizze, a_természeti vagyon allaganak megdrzése és fenntarthaté modon

4 o

torténé novelése. *°A hatdrozat konkrétan ramutat arra, hogy a bevétel az csak egy

4828/1994. (V. 20.) AB hatarozat.

49262/ 2010 (XI. 17.) 43/A. (1) ,, A természetvédelmi célu vagyonkezelés elsédleges célja allami
tulajdonban all6 foldrészleteken természetvédelmi kozcélok megvalositasa, az €16 €s élettelen természeti
értékek megovasa, a tajképi, kultirtdrténeti értékek megdrzése, a természeti vagyon allaganak és értékének

megoOrzése, védelme, tovabba értékének fenntarthaté modon vald novelése.”
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esetleges velejaroja a természetvédelmi vagyonkezelésnek. *°Egy példat emlitenék, mely
szerint a nad levaghatdo ¢és értékesithetd, amelybdl bevétele keletkezhet a
természetvédelmi vagyonkezeldnek. Nyereségorientalt tevékenységként nem végezhet

csak az okologiai ¢letk6zOsség fenntartdsa, megujitasa céljabol.

Miért nem megfeleld természetvédelmi vagyonkezeld a Nemzeti Foldalap?

Az NFA olyan allami szerv, amely a kormany birtokpolitikdjanak végrehajtasaért felelds,
elédleges rendeltetése a Nemzeti Foldalapba tartozé teriiletek birtokpolitikai elveinek
megfeleld hasznositdsa. Ha a NFA feladatit kozelebbrél megvizsgéljuk, akkor azt
lathatjuk, hogy, az el6irt meghatarozasokban nem szerepel a természet védelme, €s sem
szakmai tapasztalattal, sem eszkozi illetve személyallomannyal nem rendelkezik
szemben a nemzeti park igazgatdsagaival, akik tobb évtizedes tapasztalattal, multtal
rendelkeznek. Az Alkotmanybirosag eldszor leszogezte, hogy az NFA specifikusan
természetvédelmi  vagyonkezel6i feladatokat nem  végez: ,,alkalmassaga a
természetvédelmi szempontoknak a természetvédelmi vagyonkezeléssel azonos szintii
garantalasara alapvetéen megkérddjelezhetd.” ! Az indoklas nem 4llt meg a
hataskorhianyanal, hiszen a természetvédelmi feladatok atcsoportositasa az NFA-hoz
nem lenne feltétleniil elég. Megallapitjak, hogy természetvédelemi Onkorlatozas egy
gazdasagi szemléletli szervtdl kevésbé varhat6 el. Az Alkotménybirdsag felhivja a
figyelmet, ha ez mégis bekovetkezne, akkor csak specidlis anyagi és eljarasi garanciak

révén valosithaté meg, nem szabad ala-folérendeltségi viszonynak bekdvetkeznie.

% Indoklas 110.bekezdés.

51 Indoklas 107. bekezdés ,,A kiztarsasdgi elnék dalldspontia szerint azdltal, hogy az NPI-K helyett
meghatarozott esetekben a Nemzeti Foldalap kap vagyonkezelési feladatkort, csékken a mar biztositott
vedettségi szint, ugyanis az NPI-knél fellelheté specidlis szakértelem és infrastruktura a Nemzeti
Foldalapkezeld Szervezetnél hianyzik. A Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet mint kézigazgatdsi szerv
hatdskérének béviilnie kellett volna e feladatkor meghatdrozdasaval, hiszen tdrsadalmi rendeltetését,
intézményi felelésségét minden kézigazgatdsi szerv  hataskéreivel (mint a célhoz  biztositott
eszkozrendszerrel) tudja elérni. Ennek ellenére a tamadott Torvény a Nemzeti Féldalap hatdaskorének
boviilésérdl egyaltalan nem rendelkezik, emiatt pedig jelen formajaban a Nemzeti Foldalap alkalmassaga
a termeszetvédelmi szempontoknak a természetvédelmi vagyonkezeléssel azonos szintii garantdlasara
alapvetéen megkerddjelezheto, kiilonos tekintettel arra, hogy a Nemzeti Féldalap a természetvédelmi
vagyonkezelési feladatok ellatasahoz a jelenlegi szabalyozasi kérnyezetben nem rendelkezik sem megfelelo

szakértelemmel, sem eszkéz- és szakemberallomannyal.”
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A hatarozat nem vezethetd le a P) cikkbdl a ,természetvédelmi kezelés és a
vagyonkezelés egyiittes , egyazon szerv altali ellatdsanak kotelezettsége.” °2Az elvi
jelentdsége megvan arra, hogy az igazgatdsag természetvédelmi szerepkorét egy masik
szerv vegye at. Ebbdl adodik a kérdés, hogy milyen eljardsi garancidk lennének
elégségesek ahhoz, hogy a természetvédelmi feladatokat egy vegyes rendeltetésii szervnél
is megfelelden miikddjon? Egy dontésében fiiggetlen, alacsonyabb fokt ©nallosag
elegendo garancia lenne a hatarozat érvelése fényében.

A haszonbérbe adhato védett teriiletek sem vonhatok el a nemzeti park igazgatojatol. Az
Alkotmanybirosagi Hatarozatoknak, hogy nem tesz kiilonbséget a haszonbérbe adott és
az igazgatdsagok sajat hasznositasaban 1évé védett foldteriiletek védelme kozott. A
torvény értelmében az igazgatésagok csak azon_korabbi teriileteik vagyonkezelését
kérhették volna vissza az NFA-tol, amelyek jogszabalyban vagy alapitd okiratban
meghatarozott alapfeladataik ellatasat kdzvetleniil szolgaljak. A térvény azonban nem ad
tovabbi  tampontot ahhoz, hogy melyek tekintenddek az alapfeladatok
ellatasat, kozvetleniil szolgald™” teriileteknek, ezért az Alkotmanybirdsdg szerint
,hidnyoznak azok a jogi garanciak is, amelyek kizarjak azt az értelmezést, amely szerint
a haszonbérbe adhatd védett természeti teriiletek elvonhatdsdgat pusztan arra valod
hivatkozassal, hogy azok nem szolgaljak kozvetleniil alapfeladataikat.”>3

A P) cikket az Alkotmanybirosag dontéen a XXI. cikkel értelmezte. Ennek az a hatranya,
hogy a dontés leginkabb a P) cikk szovegébdl kitlind sajatossagra hivta fel a figyelmet.
fgy rogzitésre keriilt, hogy a P) cikk az Alkotmany sajatos alapjogi megkozelitéséhez
képest bovitette a kotelezeti kort, mivel a P) cikk alapjan az allam és mindenki mas is
koteles a természeti eréforrasok védelmére, fenntartasara és a jové nemzedékek szamara
vald megdrzésére. Azonban e hatdrozat a 3 kotelezettség pontos tartalmardl és

terjedelmérdl hallgat.

52 Indoklas 108. bekezdés ,,4 természetvédelmi vagyonkezelési tevékenység sordan a kérnyezetvédelem
szakmai szempontjai az eddigi vagyonkezelbi pozicioban érvémyesithetok voltak, jelenleg azonban a
Nemzeti Féldalapkezel6 Szervezeten beliil — hataskor hidanydban — nem érvényesithetdk. A természetvédelmi
kezelés és a vagyonkezelés egyiittes, ugyanazon szerv altali ellatdsanak kotelezettsége nem vezetheto le az
Alaptérveny P) cikk (1) bekezdésébol, am a szervezetrendszeri, intézményi garanciak biztositasanak
kételezettsége igen. E tekintetben tehat azt kell vizsgalni, hogy az egységes természetvédelmi kezelés és
vagyonkezeléshez képest az uj szabalyozas garancidlis elemekkel ellensulyozza-e a szervezeti valtozasokkal
jaro visszalepést.”

53 Indoklas 105. bekezdés.
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A P) cikkel kapcsolatosan a hatarozat hangstilyozza, hogy abban ,,az allami kotelezettség
0nallo szabalyozast nyert és hangsulyt kapott”, utalva arra, hogy az allam
kornyezetvédelmi feladatanak alkotméanyos kovetelményeit eddig az egészséges
kornyezethez valo alapjogbdl lehetett levezetni. Az egészséges kornyezethez vald joggal
(XXI.cikk) fennallo szoros viszonyat az is mutatja, hogy a hatarozat tobbszor is a P)

cikkel kapcsolatosan emliti a XXI.cikkb6l fakado visszalépés tilalmanak kovetelményét.

Az indoklasban egy fontos és messzire vezeté megallapitas is talalhaté a P) cikk 6nallo,
XXI.cikktdl fiiggetlen tartalmara vonatkozoan. A P) cikk alapjan a természetvédelmi
szempontok nem megfeleld érvényesitése hosszatavon jelentkezd karokat illetve
externaliakat eredményez, melyek sértik a P) cikk eldirasait.>* A hatarozat elvi éllel
mondja Ki: a természetvédelem megvalositasa az allam szempontjabol mindig egyfajta
onkorlatozast feltételez.”” S°Eppen ez a mindenkori allam 6nkorlatozasa lenne a kulcs a

jov6 nemzedékek életfeltételeinek megdrzéséhez.

V1. 3. alfejezet: Az allami foldvagyon kezelésérol

A Nemzeti Foldalap, mint allami foldalap a torvényben meghatarozott
foldteriileteket, termofoldeket valamint a hatalyos jogszabaly alapjan nem mindsiilé
termoOfoldeket foglalja magaba, amely a kincstari vagyon részét képezi, vagyontomeget
koncentralva alland6 valtozo mértékkel. Az allamot megilleti az eldvasarlasi jog minden
term6foldre, de nem terjed ki arra, ami a Tft. hatalybalépése elott zartkerti foldrészletnek
mindsil. Az eldvasarlasi jog képviselet a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. gyakorolja,
ezaltal a tulajdonos a MNV Zrt felé¢ koteles kozolni irasbeli nyilatkozattal vagy
meghatarozott dijjal felajanlhatja a foldet a Magyar Allam javéara. A foldbirtok politikai
iranyelveirél 48/2002 (VII.19.)%® orszaggytilési hatérozat rendelkezik melyben 3 nagy
kategoéria figyelhetd meg: birtokszerkezet, befolyasolni kivano elvek, termelési-
termékstruktara atalakitisanak Osztonzése ¢és befolyasoldsa valamint szocialis
foldprogram megvalodsitasanak 6sztonzése, magvaldsitasa. ,, Az EU konform viszonyok

kialakitasaval és stabilitdsaval az NFA szerepe és rendeltetése csokken, azaz az allami

% Indoklas 110. bekezdés.
%5 .48/2002 (VII. 19.) OGY hatérozat a foldbirtok-politikai iranyelvekrol.
% 48/2002 (VII. 19.) OGY hatérozat a foldbirtok-politikai iranyelvekrdl.
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beavatkozas az NFA-n keresztiil varhatéan egyre gyengébb lesz.”>” Az MNV Zrt. a
Nemzeti Foldalapba tartozé foldvagyont nyilvanos palyazat vagy arverés utjan van
lehetéség haszonbérbe adni €s eladni melynek soran elonyben kell részesiteni foldbirtok-
politikai irdanyelvben felsorolt személyeket. A termdfold értékesitését és a haszonbérleti
palyazatot a Mnv Zrt. hirdeti meg. Ebben az esetben a szerzddés csak a nyilvanossag
tételtdl szamitott 30. napon létesithetd. A palydzat elbirdlasa soran be kell vonni a
birtokhasznositasi bizottsagot. A bizottsag véleményt alakit ki a foldbirtok-politikai
iranyelvek figyelembe véve. Az MNV Zrt tarsadalmi ellenérzését a Nemzeti Foldalap
Ellendrzé Bizottsag latja el. Tagjait az Orszaggytilés Mezdgazdasagi Bizottsag valasztja
meg: egyéni ¢és tarsas mezdgazdasagi termeldk, vallalkozasok, erddgazdalkodok
érdekképviseletét ellatd szervezetek, a Magyar Agrarkamara altal javasolt 1-1tag. Az
Orszaggytilés egyszerli tobbséggel szavazta meg aprilis végén azt a térvénymodositast,
amely szerint az NFA tulajdonosi joggyakorlasa alé keriilnek a nemzeti parkokhoz tartozo
foldek. A dontés eldtt mar el kellett egyszer halasztani a torvény zardszavazasat, mivel a
javaslat kétharmados tobbséget igényld részei nem kaptak meg a sziikséges tAmogatast.
Az Alkotmanybirosag alaptorvény ellenesnek nyilvanitotta, hogy a nemzeti parkok
teriilete masik allami hatdsdghoz keriiljenek. A testiilet kifogasolta, hogy a jovében az
egységes védett természeti teriileteknek a nemzeti park igazgatosagok altal végzett
természetvédelmi vagyonkezelését a Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet latna el.
Alaptorvénybe iitkozik, ugyanis kétharmados tobbséget igényelt volna az elfogadasa nem
pedig egyszerl sz6tobbséggel, ahogyan az Orszaggylilés is elfogadta. A testiilet szerint a
szervezeti rendszer, hogy a nemzeti parkok igazgatosagai helyett a Nemzeti
Foldalapkezeld lassa el. A szervezeti rendszer modositasa viszont csak akkor lehetséges,
ha ez nem jarhat a természetvédelem mar elért jogszabalyi szintjének csokkenésével, de
még a csokkenés bekovetkeztével sem. A vizsgalt torvénymddositas azonban megfeleld
garanciak hidnyaban ezekkel jar. A kormany célja az volt, hogy egy helyen, a NFA-nal
donthessenek az érintett teriiletekrél egy szabaly mentén.”*®Kiemelte Nagy Istvan, hogy
tiszteletben tartjak az Alkotmanybirdsag dontését.

Mi a véleménye ifj. Lomnici Zoltan alkotményjogasznak, a Civil Osszefogas
Forum szovivojének? ,, A szakmai allaspontot ismertetve meg kell jegyezni, hogy a harom

kérdéskor kapcsan az Alkotmanybirosag érdemi tartalmi kifogadst egy ponton talalt,

5" Tanka Endre: Megmaradasunk a fold 2001 Kairosz Kiado6 29. p. , 197. p.
% Magyar Hirlap 2015.06.02.
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nevezetesen: alkotmanyellenes, hogy megsziinne egyes védett természeti teriiletek
esetében a nemzeti parki igazgatosagok altal végzett természetvédelmi célu
vagyonkezelés, és azt a jovoben a nemzeti foldalap gyakorolna, amely elsodlegesen nem
természetvédelmi, hanem gazdasagi elvek alapjan miikédik. Itt egyértelmiien Varga Zs.
Andras alkotmanybiro kiilonvéleményével értek egyet, aki szerint nem feltétleniil
alkotmanyellenes, hogy egy mdsik allami tarsasag intézi a védett természeti teriiletek
vagyonkezelését. Az Alkotmanybirosag ugyanis ezzel ket dallami tarsasag kozott tesz
kiilonbséget, és ezzel tulterjeszkedett a hataskorén. Véleményem szerint a jogalkotonak
valamilyen alternativat kell taldalnia, a kormanyzati érdekeknek utat kell torni, ha legitim

a szandek, és ha a polgarok érdekeit ez szolgalja.” ™

VI. 4. alfejezet: Haszonélvezeti jog alakulasa (AB hatarozat mulasztasaban

megnyilvanulé alaptorvény-ellenesség megallapitasarol: IV/ 348/ 2014.)

Az Alkotmanybirosdg megallapitja, hogy alaptorvény-ellenes helyzet all fenn
annak kovetkeztében, hogy a torvényalkotd a mezd-€s erddgazdasagi foldek forgalmérol
szold 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefliggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti
szabalyokrol szolo 2013. évi CCXIL. 108.§-a (2 bekezdése) alapjan megsziint
haszonélvezeti, illetve hasznalati jogokhoz kapcsoléddan nem alkotta meg a kivételes, a
szerz6do felek kozotti elszamolds soran nem érvényesithetd, de érvényes szerzddésekkel
Osszefiiggd vagyoni hatranyok kiegyenlitését lehetdveé tevd szabalyokat.. AB
értelmezések:. A mez6-¢€s erdégazdasagi foldek forgalmarodl szold 2013. évi CCXXIL
torvény 108.§ (2) bekezdés,®® amely a haszonélvezeti jogrol szol alaptorvény-
ellenességének megallapitdsdra iranyuld alkotmanyjogi panasz vizsgalata. Az
inditvanyozé maganszemély és a 3 gazdalkodo szervezet el jogi képviseld utjan fordult
az Alkotmanybirdsaghoz: szdmos magyarorszagi foldrészleten rendelkezik haszonbérleti
jogcimeén 2016.08.31. napjaig terjedd hatarozott idejii fold hasznalati jogosultsaggal, igy

érintettsége fennall. Alldspontjuk szerint a timadott jogszabalyi rendelkezés sérti az

% Magyar Hirlap 2015.06.02.

80, Semmis a fold haszndlati jogosultsaganak dtengedésérdl szélé olyan szerzédés, amelyet az (1)
bekezdésben meghatarozott idotartamig fennallo haszonélvezeti jog jogosultia a haszonélvezeti jog
megsziinését kovets idotartamra kotétt.” 2013. évi CCXIL. torvény a mez6- és erdégazdasagi foldek
forgalmardl szo6lo 2013. ¢évi CXXII. torvénnyel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti

szabalyokrol 108.§ (2) bekezdés.
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Alaptorvény XIII. cikkben foglalt tulajdonhoz val6 jogét, mivel a haszonélvezet vagyoni
értékill jog, amely esetében is helye van a tulajdonvédelemnek. A tulajdonjoggal azonos
védelem al4 esé haszonélvezeti jog csak abban az esetben korlatozhatd, ha arra valamely
masik alapveto jog, alkotmanyos érték érvényesiilése vagy a kozérdek, mint alkotmanyos
értek érdekében sziiksége van. Az inditvanyozok szerint ebben az esetben a korlatozas
sziikségtelen és aranytalan. Alaptorvény-ellenes helyzet all fenn annak kovetkeztében,
hogy a torvényalkoté a mez6-és erdogazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013-as
jogszabaly 108§ alapjan megsziint haszonélvezeti, illetve hasznalati jogokhoz
kapcsolodoan nem alkotta meg a kivételes, a szerz6do felek kozotti elszamolas soran nem
érvényesithetd, de érvényes szerzddésekkel dsszefliggd vagyoni hatranyok kiegyenlitését
lehetdveé tevd szabalyokat. A testiilet felhivta a torvényalkotot, hogy december 1-jéig
szlintesse meg az alaptérvény-ellenes mulasztast. Hatdrozata indoklasaban kifejtette: a
torvényi Uton torténd szerzédésmoddositasnak, amennyire lehet, mindegyik fél méltanyos
érdekeit figyelembe kell venni, vagyis az ilyen szerzddésmodositasnak is
érdekegyensulyra kell térekednie. A jogalkotoi beavatkozés feleldsséggel jar, és nem
okozhat a céljaval nem indokolhat6 hatranyokat. Ezzel szemben a tdmadott szabalyozas
a hidnyossaganal fogva nem teremt megfeleld egyensulyt a kozérdekii korlatozas és az

érintett személyek védett jogainak érvényesiilése kozott.®:

VI. 7. alfejezet: El6haszonbérleti jog gyakorlasa: (3122/ 2015. AB végzés)

A Nemzeti Foldalaprol szolo 2010. évi LXXXVII. 18.§ (1a) bekezdése alaptorvény-
ellenességet kezdeményeztek és kérték a biro kezdeményezés vizsgalatat.
Az inditvanyoz6 bird allaspontja szerint ellentétes a jogbiztonsag és a szerzett jogok
védelme alaptorvényi kovetelményével 2011. évi CI. torvény 11.§-aval a Nfatv-be
iktatott 18. § (la) bekezdés,®? mivel hatilya a kihirdetés napjan fennalld érvényes
mezOgazdasagi foldhaszonbérleti szerzddéssel rendelkezd haszonbérldkre is kiterjedt. A
tdmadott rendelkezés hatalybalépésekor érvényes fOldhaszonbérleti szerzddéssel
rendelkezé foldhaszonbérlok szerzOdésének megsziinését kdvetden a jogszabalyon

alapul6 eld haszonbérleti jog eltorlésre keriilt, holott a sérelmezett rendelkezés hatalyba

61 1V/348/2014.
2 (1a) A termdfoldrdl sz616 torvény szerinti termdfold vagy tanya haszonbérbe addsa soran a jogszabaly

alapjan fenndllo elchaszonbérleti jog nem gyakorolhato.”
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1épése elott gazdalkodasba fogd gazdasagi szereplok-igy a felperes- joggal bizhattak
abban, hogy a haszonbérleti idétartam lejarta utan ismét haszonbérbe vegyék az altaluk
haszonbérelt ¢s megmiivelt teriileteket. Az inditvdnyozo6 bird utalt a visszahatd hatély
tilalméra is.

Az Alkotmanybirésdg megallapitotta: a biréi kezdeményezés, mint
normakontroll,, egyedi vagy konkrét” jellege az absztrakt utdlagos normakontrollhoz
képest annyiban sziikebb , hogy az inditvanyoz6 bird csak az iigyben alkalmazott
jogszabalyt timadhatja meg ¢€s részletesen meg kell indokolnia, hogy azt az adott igyben
valéban alkalmaznia kell, a kezdeményezésnek tovabba tartalmaznia kell a kérelemmel
Osszefliggd olyan tényallast, amelybdl az Nfatv. 18§ (la) bekezdése alkalmazésa
kovetkezik. Csak ezzel biztosithatd ugyanis a kezdeményezés egyedi-konkrét-
normakontroll jellege. Jelen esetben a birdi kezdeményezés az Nfatv. tamadott szabalyat
¢s a per targyat illetden nem tartalmazza az alkotmanybirdsagi eljaras meginditasanak
részletes indokait, a bir6 az eldtte folyamatban 1évé ligyben ugyanis nem allapitott meg e
szempontoknak megfeleld tényallast. Mindezek alapjan az Alkotmanybirosdg ugy
dontott, hogy a birdi kezdeményezés nem felel meg az Abtv. 52.§ (1) bekezdés (1b)
bekezdés b) és f pontjaiban foglalt feltételeknek ezért azt az Abtv. 64.§ d pontja alapjan

visszautasitotta. %2

VII. fejezet: 18/2016 AB hatarozat

Utolso6 fejezetemben az Alkotmanybirdsag 18/2016. szamu hatarozatat szeretném
bemutatni ¢és elemezni. Az Alkotmanybirdsdg megallapitotta, hogy a mez6-és
erdégazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. térvénnyel Osszefliggd egyes
rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol sz6l6 2013. évi CCXII. torvény 103/A § (2)
bekezdés utols6 mondatanak a , helyi foldbizottsaggal, a kifogast tevével és a
mezogazdasagi igazgatasi szervvel ” rész alaptorvény-ellenes, ezért azt megsemmisitette.
A 103/A § (2) bekezdés a kovetkezOképpen maradt hatdlyos: ,,(2) A képviseld-testiilet
megvaltoztatja a kifogéassal érintett allasfoglalast, ha annak kiadésara a Foldforgalmi

torvény 23-25.§-a megsértésével keriilt sor, egyébként a kifogast elutasitja. A képviseld-

633122/2015. AB végzés.
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testiilet az elkésett kifogast érdemi vizsgalat nélkiil elutasitja. A kifogast 15 napon beliil
zart iilésen hozza meg a képviseld-testiilet és a jegyzd utjan kozli. A Veszprémi
Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosag biraja 2.K.27.194/2016. szamon folyamatban 1évo,
foldforgalmi ligyben hozott hatarozat birdsagi feliilvizsgalata irant inditott perben az
Alaptdrvény 24. cikk (2) bekezdés b) pontja®, valamint az Alkotmanybirosagrol szold
2011. évi CLI térvény 25. §-a% alapjan a mezd- és erdégazdasagi foldek forgalmérol
szolo 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti
szabalyokrol sz6lo 2013. évi CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.) 103/A. § (2)
bekezdésében foglaltak - a képviselo-testiilet dontésének kozlésére vonatkozo
rendelkezésének - Alaptorvénybe litkozésének vizsgéalatdit ¢és a rendelkezés

megsemmisitését kezdeményezte, a per tdrgyalasanak felfiiggesztése mellett.

Az ligy alap tényallasa szerint a perben allé eladé az ingatlanokon fennalld tulajdoni
hanyadat értékesitette a vevd részére. Az Onkormanyzat hirdetotablajan a szerzédés
kifiiggesztésére sor keriilt. A felperes eldvasarlasi jogaval élni kivant. Az alperes
megkereste a mezOgazdasagi igazgatasi szervet a helyi foldbizottsdgot allasfoglalasa
celjabol. A szerzodés 1étrejottét tiamogatta a szerzodes szerinti vevo javara. Ezt kdvetden
a vevo a helyi foldbizottsagok allasfoglalasa ellen nyujtott be kifogast, amelyet a helyi
onkormanyzat képviseld-testiilete birdlta el. A biralat sordn az eldvasarlasra jogosult
szerz6dést nem tdmogattak €s a felperes részére nem keriilt sor e hatarozat megkiildése.
Majd a felperes kereseti kérelmet nyujtott be, jogszabalysérelemre hivatkozva. A bird
kezdeményezése szerint a Fétv. 103/A. § (2) bekezdése meghatarozza, hogy a képviseld-
testiilet hatarozatat kivel kell k6zolni. A hatarozatot kozolni kell az eladoval, az adasvételi
szerzOdés szerinti vevovel tovabba azokkal az eldvésarlasra jogosultakkal, akik az

adasvételi szerzddésre elfogadd jognyilatkozatot tettek, tovabba a helyi foldbizottsaggal.

&4 |, birdi kezdeményezésre soron kiviil, de legkésSbb kilencven napon beliil feliilvizsgdlja az egyedi iigyben
alkalmazando jogszabalynak az Alaptérvénnyel valo dsszhangjat.”

6 (1) Ha a birénak az elétte folyamatban levé egyedi iigy elbirdldsa sordn olyan jogszabdlyt kell
alkalmazni, amelynek alaptorveny-ellenességét észleli, vagy alaptorvény-ellenességét az Alkotmanybirosag
mar megallapitotta, - a birésdgi eljards felfiiggesztése mellett - az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés b)
pontja alapjan az Alkotmanybirosagnal kezdeményezi a jogszabaly vagy jogszabadlyi rendelkezés
alaptorvény-ellenességének megallapitasat, illetve az alaptérvény-ellenes jogszabaly alkalmazasanak
kizarasat.(2) Az inditvany alapjan az elnék gondoskodik az tigynek az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés b)

pontja szerinti hatarido betartasat szolgalo idében torténd napirendre vételérol. ”
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A bird allaspontja szerint a tisztességes eljarashoz és a jogorvoslathoz vald alapjogot
sérti az a rendelkezés, amely nem biztositja az iigyben €rintett valamennyi tigyfél szamara
a lehetéséget ahhoz, hogy a jogat, jogos érdekét kozvetlenil érintd dontést
megismerhesse. Alaptorvény-ellenes a rendelkezés, hiszen a dontés elleni jogorvoslati
jogat nem gyakorolhatja az, aki a hatdrozatot sérelmesnek tartja, illetve a dontésre
alapitott hatdrozat elleni birosagi feliilvizsgalati eljarasban mar a jogszeriiséget nem
vitathatja.”®® Az Alaptérvénynek az inditvdnnyal érintett rendelkezései: ,,Mindenkinek
joga van ahhoz, hogy iligyeit a hatdsagok részrehajlas nélkiil, tisztességes modon és
ésszeri hataridon beliil intézzEék. A hatdsagok torvényben meghatarozottak szerint
kotelesek dontéseiket indokolni.”®’,,Mindenkinek joga van ahhoz, hogy jogorvoslattal
¢ljen az olyan bir6sagi, hatésagi ¢s mas kozigazgatasi dontés ellen, amely a jogat vagy
jogos érdekét sérti.”8

A torvény tdmadott rendelkezései a 103/A§ (1), (2), (3) bekezdései voltak. ,,Az Ftv. és a
Fétv. ismertetett rendelkezései alapjan megallapithatd, hogy a jogszabalyok alapjan
tigyfélnek mindsiilnek olyan személyek is, akik a Fétv. 103/A. § (2) bekezdése utolso
mondataban nem szerepelnek.”®® Az Alkotmanybirdsag a jogszabalyi rendelkezést az
Alaptorvény XXVIIL. cikk (7) bekezdésébe iitkdzése miatt alaptorvény-ellenessé
nyilvanitotta és megsemmisitette. Az Alkotmanybir6sag nem vizsgalta, hogy a szabaly

ellentétben all-e az Alaptorvény XXIV. cikk (1) bekezdésével.

% Indoklas 5. bekezdés: 18/2016. (X. 20.) AB hatarozat : a mezd- és erd8gazdasagi foldek forgalmarol
sz016 2013. évi CXXII. térvénnyel dsszefiiggd egyes rendelkezésekrol és atmeneti szabalyokrol sz616 2013.
évi CCXII. torvény 103/A. § (2) bekezdése szovegrésze alaptorvény-ellenességének megallapitasardl és
67 Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés.

% Alaptorvény 28.cikk (7) bekezdés.

8 Indoklas II1. (14) bekezdés.
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Osszefoglalé

A Foldforgalmi torvény a Tftv.-tél eltér6 modell mentén szabalyozza a
foldtulajdon és a hasznalati jogosultsag megszerzését. Ebbdl kifolydlag megvaltozott a
szabalyozas fogalomkészlete, és 1j jogintézmények meghatdrozasara keriilt sor. A
Foldforgalmi torvény hatalyba 1épése ellenére a foldtulajdon és hasznalat kérdéskorére
vonatkoz6 joganyag még nem teljes, hiszen kimunkalasra var még az lizemszabalyozas.
E komplex téma kezelésével megoldhatova valnanak olyan gyakorlati problémak,
amelyeket jelenleg nem lehet teljes koriien kezelni.

Az Alkotmanybirdsag a hatarozatok meghozatala sordn abbdl indult ki, hogy a
foldtulajdon sajatos tulajdon. Az Alkotmanybirosdg megallapitotta, hogy a
birtokmaximum el6irasa nem alkotmanyellenes valamint a tulajdon megszerzésének
jogat nem tekinti alkotményos alapjognak. A korlatozas csak abban az esetben jarhat a
tulajdonjog korlatozasaval, ha ez az elérni kivant célhoz képest aranytalan.

Az eldvasarlasi jog kapcsan hasonld allaspont keriilt meghatarozéasra. Tobb hatarozat
kapcsan utalt, hogy a tulajdonjog az nem korlatozhatatlan jogosultsag. Az alkotmanyos
védelem konkrét, amely 3 dologtél fligg: a korlatozas maodjatol, a tulajdon targyatol és az
alanyatol. A hatarozatokat elemezve lényeges dolgok kapcsolodnak az elévasarlasi
joghoz. A leglényegesebb az eldvasarlasi jog. A rangsor feldllitdsa az alkotmanyjognak
megfelel. A Tft. kiilonbséget tesz a kiilfoldi és a belf6ldi személyek tulajdonszerzésének
modjai kozott. Itt megallapitasra keriilt, hogy a szerzés nem alapjogi kategoria.

Kizar-e valamennyi korabban zsebszerzédéssel foldhoz jutott kiilfoldi allampolgart a
foldszerzésbol? A valaszt keresve csak azokat zarja ki, akikrdl az elmult 6t évben ki is
deriilt, hogy a korlatozasokat kizaré jogiigyletet kotott. Elvarhato lett volna ettdl a
torvénytdl, hogy legalabb a helyi Foldbizottsagokat felruhazza azzal a joggal, hogy
amennyiben az adott telepiilésen barmely foldtulajdont vagy hasznalati jogot szerzett
maganszemeély vagy tarsasag a jogszabalyt elkeriilve jutott foldtulajdonhoz azt minden
tovabbi foldtulajdon-vagy foldhasznalati jog szerzésébdl ki legyen zarva a jovében.

A tavaly majus elején életbe lépett Foldforgalmi torvény bevaltotta-e a hozza fiizott
reményeket? A kérdésre keresve valaszt elmondhatd, hogy e torvény legfontosabb
kiildetése, hogy magyar kézbe tartsa a hazai termoteriileteket, amelyeket sikeriilt elérni.
Megtudtak gatolni, hogy a foldek kiilonb6zd nagytdkések és spekulansok iizletelni

tudjanak. A legnagyobb vita talan a haszonélvezet eltorlése miatt robbant ki. Ugyanis az
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osztrakok régebben tisztabban voltak azzal, hogy a magyar térvényi rendeletet kijatszva
jutottak f6ldhoz. Ezt azonban nem tlirhette sokaig az orszagunk igy a f6ldtorvény minden
kiskaput bezart. Az egyik bank elemzése nemrég ramutatott, hogy a foldtorvény
¢letbelépésével alaposan visszaesett a term6fold adasvételek és az Gj bérleti szerzédések
szdma. Ennek kapcsan elmondhato, hogy a jogalkotd célja az lehetett, hogy a fold tjra
megbecsiilt tulajdon legyen Magyarorszdgon. A dolgozat elején emlitett karpotlas soran
a foldek gyakran olyan tulajdonosokhoz keriiltek, akiknek mar semmilyen kétodésiik nem
volt a foldmiiveléshez, éppen ezért az elsé adando alkalommal tuladtak a szantokon. Nem
véletleniil kapaszkodtak meg az osztrakok nalunk, hiszen még Ausztridban 2 millid
forintnak megfelel ara volt a term6fold hektarjanak, addig hazankban, a 90-es években
5-6000 ezer forintért adtdk —vették a foldeket. Az osztrakok mar ekkor sejthették mekkora
értéke van a terméfoldnek. Mindannyian Oriilhetiink annak, hogy nem forog annyira a
foldpiac ugyanis, ha folyamatosan gazdat cserélnének a parcellak, akkor a miivelés

biztonsaga és az élelmiszer-ellatas is veszélybe keriilne.
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