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

A termofoldrol szolo 1994. évi LV. torvény,
valamint a mezo6- és erdogazdasagi foldek forgalmaraol
sz016 2013. évi CXXII. torvény foldhasznalatra
vonatkozo egyes rendelkezéseinek 6sszehasonlito
elemzése

1. Bevezetés

2013. junius 30. napjan a Magyar Kozlényben kihirdették a mez6- és
erdégazdasagi foldek forgalmardl szélé 2013. évi CXXII. torvényt (a
tovdbbiakban: Féldforgalmi tv.), amely az Gj - az Alaptdrvény P) cikke'
értelmében - sarkalatos foldforgalmi  torvénylnk. A  torvény
megalkotdsanak, ezaltal a foldforgalmi viszonyok Ujraszabalyozasanak az
az oka, hogy 2014. majus 1. napjan lejar az un. foldmoratérium, vagyis
ettdl a hatarnaptél kezdve az EU tagallami allampolgarok és jogi
személyek foldtulajdonszerzésére ugyanolyan szabalyokat kell alkalmazni,
mint a belfoldi természetes és jogi személyekre. Ez a tagallami
kotelezettség ©sszekapcsolddik a magyar féldbirtokpolitikai irdnyelvek?
megvalositasaval. Ezen iranyelvek a Foldforgalmi tv.-ben fOként a
mezdgazdasaghoz élethivatasszerlien koét6dd csaladi gazdalkoddk
kedvezObb helyzete hozasara, az allattartd telepek foldhasznalati
jogosultsag szerzésére és a kedvezd mezdgazdasagi (zemszerkezet
kialakitasara iranyuld rendelkezésekben figyelheték meg.

A foldmoratdrium lejartaval a féldforgalmi viszonyok szabalyozasara az
ugyancsak ilyen célra hivatott, a termdfoldrél sz6l6 1994. évi LV. térvény
(a tovabbiakban: Tftv.) szabalyrendszeréhez képest jéval cizellaltabb
szabalyokat kell alkalmazni. Az &truhazason alapuldé tulajdonjog
megszerzéséhez szorosan kapcsolddik az elOvasarlasi jog, amelynek

! Magyarorszag Alaptorvénye P) cikk: (1) A természeti eréforrasok, killondsen a termé6fold, az erddk és a
vizkészlet, a biologiai sokféleség, kiillondsen a honos ndvény- és allatfajok, valamint a kulturdlis értékek a
nemzet kozds 6rokségét képezik, amelynek védelme, fenntartasa és a jovo nemzedékek szdmara valdo megdrzése
az allam és mindenki kotelessége.

(2) A term6fold és az erdok tulajdonjogédnak megszerzése, valamint hasznositasa (1) bekezdés szerinti célok
eléréséhez sziikséges korlatait és feltételeit, valamint az integralt mezogazdasagi termelésszervezésre és a csaladi
gazdasagokra, tovabba mas mezdgazdasagi tizemekre vonatkoz6 szabalyokat sarkalatos torvény hatarozza meg.

2 A Nemzeti Foldalaprol szol6 2010. évi LXXXVIL torvény 15. § (3) bekezdés
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gyakorlasa termofoldek esetében eltér a Ptk.-ban foglaltaktdl. Azért, hogy
a Foldforgalmi tv. rendelkezéseit ne kelljen a 2014. majus 1. napjan
folyamatban 1év6 eljdrdsokra alkalmazni,® az el8vasarldsi jog
gyakorlasahoz kapcsolddd rendelkezések 2014. marcius 1. napjan lépnek
hatalyba. A foldforgalom Ujraszabdlyozdsa azonban nem kizarélag a fold
tulajdonjoganak megszerzésére terjed ki, hanem a foldhasznalati
jogosultsag megszerzésre is. A fold hasznalatara iranyuld Uj rendelkezések
2014. januar 1. napjan hatdlyba l|éptek, a gazdasagi év kezdetére
tekintettel. A rendezdelv hasonld, mint az elGvasarlasi jog esetében: az
el6haszonbérletre vonatkozé Uj rendelkezéseket korabban, mar 2013.
december 15. napjatél alkalmazni kell. A Foldforgalmi tv. fent
meghatarozott részeinek hatalybalépéséhez az is sziikséges, hogy a
foldpiac Uj fogalmai is hatdlyosak legyenek, ennek megfelel6éen 2013.
december 15-t6l hatdlyosak a bevezet6 rendelkezések, amelyek kozott
talaljuk azon fogalmak meghatarozasat, amelyek az agrarjogban mar
ismertek, és ugyanitt kapnak helyet azok a fogalmak is, amelyeket a
jogalkotd Ujonnan alkotott az Ujraszabalyozott féldforgalmi viszonyokra.

A sarkalatos torvény hatalybalépésének kronoldgiai sorrendjét kévetve
a dolgozat arra tesz kisérletet, hogy felvazolja a fdldhasznalatra,
féldhasznositasra vonatkozd rendelkezések korében azokat az Uj
elemeket, amelyeket a Foldforgalmi tv. emel be az agrarjogi
szabalyozasba, 6sszehasonlitva azokat a Tftv. vonatkoz6 rendelkezéseivel.
A Foldforgalmi tv. targyi hatdlya ugyan a fold tulajdonjoganak
megszerzésére és hasznalatara terjed ki, de ez a hataly korlatozott, mert
a mezdgazdasagi Uzemek és az integralt mezdgazdasagi
termelésszervezést végz6 szervezetek foldhasznalatanak sajatossagaira
tekintettel kilén térvények eltéré szabdlyokat is megéallapithatnak.* A
foldforgalmi szabalyozas alapvetd jogszabalya az erd6- és mezdgazdasagi
foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXII. torvény, ehhez képest lex
specialisként kell majd alkalmazni az Alaptorvény P) cikke értelmében
szintén sarkalatos azon térvényeket, amelyek a mezdgazdasagi Gzemekrdl
vagy az integralt mez6gazdasagi szervezésrol szdlnak, amennyiben azok a
Foldforgalmai torvényben foglaltakhoz képest eltér6 szabalyokat
allapitanak meg.

Az elemzést tobb ponton érdemes elvégezni. MindenekelOtt azokat a
jogcimeket kell tisztazni, amelyeket a Foldforgalmi torvény a fold
hasznalata, hasznositasa cim( IV. fejezete ala sorol be. Ezek utan a
féldhasznaldok személyi korét, az érvényesen hasznalhatdé foldek

%2013. évi CXXII. térvény indokolasa a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol. Részletes indokolas a
69-70. §-hoz
* Foldforgalmi torvény 1. § (2), (3) bekezdés
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nagysagat, az el6haszonbérleti jog alakuldsat vizsgaljuk meg. Uj eleme a
foldforgalmi szabalyozasnak a fold megszerzésére, illetve hasznalatara
iranyuld szerz6dések hatdsagi jévahagyasa, amelynek bemutatasa utan
végiul a kényszerhasznositasrol kell szolni, amely ugyan nem ismeretlen
jogintézmény az agrarjogban, de a foldforgalmi szabdlyok megsértésének
szankcidjaként valé megjelenése azonban igen.

2. A fold hasznalatara iranyulé jogcimekrol

Mind a Tftv., mind a Foldforgalmi tv. értelmében féldhasznalatra iranyulé
szerzOdés a haszonbérlet, a felesbérlet, a részesmiivelés és a szivességi
féldhaszndlat.> Mindegyik jogcim esetében a terméfold kézvetett
hasznalata valésul meg, mert azt nem a tulajdonos (haszonélvez6)
hasznalja, hanem a termé6fdld hasznalatat, hasznai szedésének jogat
masnak atengedi.®

A haszonbérlet jogintézményének szabalyait a Foldforgalmi tv., a Ptk.,
valamint a Foéldforgalmi torvénnyel 0sszefliggd egyes rendelkezésekrdl és
dtmeneti  szabalyokrdl sz4l6  térvény’ (a  tovabbiakban:  Ffvh.)
rendelkezéseibbl lehet kiolvasni.® Haszonbérleti szerz8dés alapjan’® a
haszonbérld6 meghatarozott foldterlilet id6leges hasznalatara és
hasznainak szedésére jogosult, és koételes ennek fejében haszonbért™
fizetni.© A haszonbérlet tartalmdra nézve a haszonbérbeadd és
haszonbérlo fokotelezettségeit a tovabbiakban is a Ptk. hatarozza meg,

> A haszonkdlcson szerzédést, mint a fold hasznélatara iranyulé szerz6dést, a Foldforgalmi tv. likvidalja az
agrarjogbdl, ugyanis a Foldforgalmi tv. hatalybalépése elott megkotott haszonkdleson — szerzédések
meghosszabbitasa semmis, valamint a 2013. december 15. napjan fennalld, hatarozott vagy hatarozatlan ideji
haszonkdlcson szerzddések 2014. december 31. napjan térvény erejénél fogva megsziinnek. Foldforgalmi tv.
70.§ (2) bekezdés

® DomE: Gydrgyné — HARSFALVI Rezsé — KURUCZ Mihaly — RETI Maria — SUVEGES Marta — VASS Janos:
Agrarjog (eldadasvazlatok). OKTAV PRESS, Budapest, 1994. 142.

A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXIIL torvénnyel Osszefiiggd egyes

rendelkezésekrol és atmeneti szabalyokrol szol6 2013. évi CCXX. torvény

8 Eurdpa XX. szazadi mezGgazdasagiban orszagonként ugyan eltéré modon és mértékben jelentdsen
megnétt a kizardlag vagy részben foldhaszonbérletre és az agrariizemre, mint komplex gazdasigi egység
bérbevételére épiilé mezdgazdasagi termelés aranya. Az eurdpai orszagok jogalkotasaban ezzel parhuzamosan
megjelenik a haszonbérlet Polgari Torvénykonyvekben torténd alapvetd és elsddleges szabalyozasa mellett a
haszonbérleti jogviszony kiilon jogszabalyba foglalt kiegészité vagy 6nallo jogi szabalyozasa.” DOME Gyorgyné
— HARSFALVI Rezs6 — KURUCZ Mihaly — RETI Maria - SUVEGES Marta — VVASS Janos: i.m. 144. Ezt a jogalkotasi
technikat koveti az agrarjogi szabalyozas a foldrdl szold 1987. évi 1. torvénytdl kezdve, és ezt tartja fenn a
Foldforgalmi tv. a jovore nézve is.

® A haszonbérlet kozgazdasigi elemzésére lasd: IHRIG Karoly: Agrargazdasagtan. Gergely R.
Konyvkereskedése, Budapest, 1941. 233-238.

10° A haszonbérleti rendszerek a bér megallapitasa és lerovasmodja tekintetében aszerint kiilsnboznek, hogy
a kockazat mily mértékben terheli a tulajdonost, és ennek kovetkeztében mekkora az érdekazonossag a két fél
kozt.” IHRIG: i.m. 235.

1 ptk. 452. § (1) bekezdés
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ehhez azonban szamtalan kozjogi korlatozast kapcsol az agrarjogi
szabdlyozds mind a jogviszony kozvetett targyat, mind a jogviszony
tartalmat illetéen. A Tftv. altal szabalyozott haszonbérlet is tobb kdzjogi
korlatozast tartalmazott: meghatarozta a haszonbérelhetd terméfold
nagysagat, a haszonbérlet idOtartamat hatarozott idore, legfeljebb 20
évben maximalizalta. A haszonbérlet szabalyait rendelte alkalmazni a
felesbérietre és a részesmlivelésre is azzal, hogy a haszonbérlet
idétartamara és a haszonbérelheté terlilet nagysagara vonatkozo
rendelkezéseket nem kellett ezen jogviszonyokban figyelembe venni.'? igy
a Tftv. a termdéfold tulajdonszerzését korlatozd logika mentén haladva
korlatok kozé szoritotta ugyan a haszonbérlet jogcimén vald
foldhasznalatot, ugyanakkor a felesbérlet és részesmlivelés esetére
lehet6évé tette akar a hatarozatlan idejd jogviszonyok l|étrehozasat
térmérték vagy AK érték, illetéleg idObeli korlatozas nélkil. Ezt az
ellentmondast megszinteti a Foldforgalmi tv. és a Ffvh., mert a két
szerzOdéstipusra - a haszonbérlettél kllonbdzd elemeik felvazolasat
kovetden - a haszonbérletre vonatkoz6 szabalyokat rendeli alkalmazni
anélkil, hogy a foldhaszndlat ideje és terllete tekintetében kivételt
tenne.”

A felesbérlet a haszonbérlethez képest abban specialis, hogy a
felesbérl6 a fold id6leges hasznalatanak és hasznainak szedése fejében
koteles a termény felét vagy mas hanyadat a hasznalatba addénak
természetben atadni.' ,A felesbérlet lényegében a haszonbérletnek egyik
formaja, amikor is a bérl6 nem bérleti dijat fizet a bérbeaddnak, hanem az
adott évben megtermett termés felét. Ez azt jelenti, hogy egyik évben
tébb, masik évben kevesebb is lehet a termés fele az el6z6 évihez képest,
illetbleg ha elemi csapas, vagy mas rendkivili ok miatt nem termett
semmi, akkor a bérl6 nem tartozik.”"

A Tftv.-ben is, ahogyan a Foldforgalmi tv.-ben is, a részesmiivelés
ugyancsak a haszonbérlet specidlis formajaként jelenik meg. A
részesmlivelésre iranyuld szerz6désben a felek hatarozzak meg, hogy ,a
részesmlvelésbe adott termdoféldén mit termelnek, a féldmegmdvelés
feladataibdl (talaj-elbkészités, szantas, vetés, metszés, névényapolas,
névényvédelem, betakaritas stb.) milyen részt vallalnak és a megtermelt
terménybll milyen aranyban részesednek, meghatarozzak tovabba az
elemi csapas vagy mas rendkivili esemény okozta kar viselésére

2 Ttv. 24-25. §§

3 Ffvh. 66-67. §§

4 Foldforgalmi tv. 24. §, Ffvh. 66. §

> pomE Gydrgyné — HARSFALVI Rezsé — KURUCZ Mihaly — RETI Maria — VASS Janos: Agrarjog. ELTE AJK
Szovetkezeti Jogi és Foldjogi Tanszék, Budapest, 1999. 178-179.
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vonatkozd szabalyokat is (ki kéti, illetbleg ki fizeti a biztositasi dijat, a
biztositasi dijbél milyen arédnyban részesednek stb.).”® A Féldforgalmi tv.
a részesmlvelésre iranyuld szerzoédés e lényeges kérdéseit tartalmazza,
és kiegésziti azzal, hogy a feleknek meg kell dllapodniuk abban is, hogyan
hasznaljak a fold mdlveléséhez szikséges, a természetiiknél fogva
elhasznalhatdé dolgokat, munkaeszkdzdket, gazdasagi felszerelési
targyakat, valamint abban, kit jogositanak fel harmadik személlyel
szembeni képviseletre."

A szivességi féldhaszndlat® lényege sem valtozik a Féldforgalmi
torvényben az Tftv.-hez képest: a szerz6do felek kozeli hozzatartozok,
akik kozill az egyik ingyenesen engedi at a fold hasznalatat, hasznositasat
a masiknak. A szivességi foldhasznalat lehet hatarozatlan id6tartamu is,
ami a foldhasznalatra iranyuld egyéb szerzddések maximum 20 éves
idétartamara vonatkozé f8szabaly aldli kivétel.™

A haszonbérleti szerz6désnek nem  minGsilé6  féldhasznalati
szerz6déseket is jova kell hagynia a mez&gazdasdagi igazgatasi szervnek.?
Az elGhaszonbérletre vonatkozd szabdlyok azonban nem vonatkoznak
felesbérlet, részesmlivelés esetére, ezért a mezbgazdasagi igazgatasi
szerv csak a Foldforgalmi tv. érvényességi és hatdlyossagi feltételeinek
vald megfelelést vizsgalhatja, vagyis azt, hogy jogszabaly értelmében a
szerzOdés szerinti féldhasznald érvényesen megjelenhet-e
foldhasznaldként és az altala hasznalni kivant féld nagysaga megfelel-e a
sarkalatos torvény elGirasainak.

3. A foldhasznalati jogosultakrol és a foldhasznalati jogosultsag
megengedett mértékérol

A fold hasznalatara iranyuld szerz6dések esetében a hasznalatba addk
korébe a tulajdonosok, valamint a haszonélvezdk tartoznak. Ebben a
csoportban a Foldforgalmi tv. nem hoz, nem is hozhat valtozast, tovabbra
is az a megkdzelitéleg kétmillié tulajdonos, valamint az ezeken a féldeken
haszonélvezeti joggal rendelkezd személyek lehetnek haszonbérbe addk. A
Tftv. alapjan haszonbérl6 hatarozott idére, foldhasznalatra iranyuld egyéb
szerzOdés alapjan akar hatarozatlan id6re barki lehetett. Haszonbérld

1% poME Gydrgyné — HARSFALVI Rezsé — KURUCZ Mihaly — RETI Méria — VASS Janos: i.m. 180.

Y Ffvh. 67. § (1) bekezdés

18 A 2002. évi XXIIL. térvény modositotta a Tftv-t, amelynek kovetkeztében egy ,,uj foldhasznalati jogcimmel
egésziiltek ki a termdfoldek hasznalatara vonatkozoé jogcimek, ez pedig a szivességi foldhasznalat” VASS Janos:
Agréarjog. Tansegédlet. Rejtjel Kiado, Budapest, 2002. 26.

¥ Ffvh. 68. §

20 Fgldforgalmi tv. 56. §
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lehetett tehat a belfoldi természetes és jogi személy, az unids tagallami
allampolgdr és jogi személy, és akar kulfoldi természetes és jogi
személyek is egyarant. Ezeknek a foéldhasznaldknak személylikben nem
kellett semmilyen jogszabalyi tobbletkotelezettségnek megfelelniik, a
foldhasznalati jog megszerzésére vonatkozé képességiket csak a
haszonbérlet id6tartamara, valamint a maximalisan megszerezhetd fold
mennyiségére vonatkozd rendelkezés korldtozta.

A Foldforgalmi tv. hatdlybalépésével a foldforgalom koézponti szereplGivé
a féldmliivesek, valamint a mezbgazdasagi termelb6szervezetek valnak.
FOszabalyként a fold tulajdonjogat csak a foldml(ives, a fold hasznalatanak
jogat pedig a foldmives mellett a mez6gazdasagi termelOszervezet is
megszerezheti.? Mind a foldmives, mind a mez8gazdasagi
termeldszervezet szorosan kotddik az  Eurdpai  Unié  valamely
tagdllamahoz, mert annak vagy allampolgara, vagy valamely tagallamban
van a székhelye. Ebb6l a megallapitasbdl is kovetkezik, hogy a féldmives
csak természetes személy, mig a mezdgazdasagi termelGszervezet jogi
személy vagy jogi személyiséggel nem rendelkez6 szervezet lehet. A két
személyi korben k6zbés az, hogy mindkettonek élethivatasszerlen kell a
mez6-, erdOgazdasagi tevékenységet végeznie. A féldmives sajat
személyében, kozvetlen médon koétddik a mezbgazdasaghoz, hiszen a
foldmUives olyan, hazankban nyilvantartasba vett, belféldi vagy tagallami
allampolgar, aki mezdgazdasagi vagy erdészeti szakiranyu képzettséggel
rendelkezik, vagy ennek hidnyaban legaldbb 3 éves, sajat nevében és
sajat kockazatara végzett mezégazdasdagi tevékenységet tud igazolni.?

A mezbgazdasagi termelbszervezet statusahoz és ezaltal a foldforgalmi
piacon vald jelenléthez nem elegend6 a tagallami székhely és az, hogy a
legaldabb 3 éve alaptevékenységként végzett mezd- vagy erddgazdasagi
tevékenységbdl szarmazott arbevételik tobbsége, emellett vezetd
tisztségvisel6jiknek vagy cégvezetdjiknek szintén rendelkezni kell
mezOgazdasagi végzettséggel, akinek a mezd- vagy erddgazdasagi
tevékenységet tagsagi jogviszonyahoz kapcsoléddan kell gyakorolnia.”* Ez
utobbi feltétel az, amely a jogi személyt kdzvetett mddon kapcsolja az
élethivatasszerlien  végzett  mezdgazdasagi  tevékenységhez. A
professzionalis termelés érdekében indokolt meghatarozott
szakképzettség meglétéhez vagy megfelel6 szakmai gyakorlati id6
fenndlldsdhoz kétni a féldmdiivessé valast,”” és ezt a szemléletet juttatja

2 Tftv. 13-14., 22-23. §§

22 psldforgalmi tv. 40. § (1) bekezdés
2 Foldforgalmi tv. 5. § 7.

24 Fgldforgalmi tv. 5. § 19.

% Foldtorvény indokolasa az 5. §-hoz
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kifejezésre jogi személyek esetében a vezetd tisztségvisel6tdl megkdvetelt
mez06- vagy erdégazdasagi végzettség. A mez6gazdasagi termelGszervezet
tarsasagi formaja nem lehet nyilvdnosan mikoédd részvénytarsasag és
olyan jogi személy, ami nem 3&tldthat6.* A féldhaszndlati jog érvényes
|étrejottének tovabbi feltétele, hogy a haszonbérlet ideje alatt a
haszonbérl6 végig megfelel a foldmlives vagy mezO6gazdasagi
termelGszervezet kritériumanak, és a foldet maga hasznalja, azt masnak
nem engedi at, és eleget teszi a foldhasznositasi kotelezettségnek,?’ amely
a term&fold védelme koérében értelmezhetd fogalom.”

A foldforgalmi piac keresleti oldalat megtestesitd személyek utan a
foldforgalom négy olyan alapvet6 fogalmaval kell megismerkedni, amelyet
a Foldforgalmi tv. vezet be a hatdlyos agrarjogi szabalyozdsba. Ezek a
birtok, a foldszerzési maximum, birtokmaximum és a kedvezményes
birtokmaximum.

A birtok”® fogalmaval lehet leirni azon féldek allomanyat, amelyek a
jogosult tulajdonaban, haszonélvezetében vagy barmilyen mas jogcimen
hasznalataban allnak. A féldmilves vagy mezdgazdasagi termeldszervezet
birtokmaximuma 1200 ha,*® vagyis maximum 1200 ha féld &llhat a
tulajdondban és hasznalatdban azzal, hogy a mar meglévd foldallomanyt,
vagyis a mar birtokban tartott terlleteket is figyelembe kell venni a
tovabbi fold tulajdonjoganak vagy hasznalatanak megszerzésénél. A birtok
és a birtokmaximum fogalmaval a Foldtérvény megsziintette a Tftv. azon
szabalyozasi elvét, amely kilon rendelkezett a tulajdonba szerezhetd fold
nagysagarél és kilén a haszonbérelhet§ féld nagysagardl.> A
birtokmaximum tehat a kiilonb6z6 jogcimeken hasznalt foldeket egy kdrbe
vonja, ez azonban nem jelenti azt, hogy a haszonbérelhetd terlletek
maximumarol nem lehetne koézelebbi adatot mondani. A féldmUlvesek -
akik az Ujraszabalyozott foldpiacon fOszabalyként egyedil rendelkeznek
foldtulajdon szerzoképességgel - 300 ha fold tulajdonat szerezhetik meg
(féldszerzési maximum).®®> Ok maximum 900 ha fold hasznalatat
szerezhetik meg a birtokmaximumra tekintettel. A tulajdonolt fdld
mennyiségére tekintettel a haszonbérelt fold ettél tobb vagy kevesebb is
lehet, hiszen pl. a kivételes jogcimeken® szerezett féld mennyisége a mar
tulajdonban all6 folddel egydtt meghaladhatja a 300 ha-t. A

% psldforgalmi tv. 41. §

2T Foldforgalmi tv. 42. § (1) bekezdés

28 A terméfold védelmérél szolo 2007. évi CXXIX. torvény 5. § (1) bekezdés
# psldforgalmi tv. 5. § 3.

%0 Esldforgalmi tv. 16. § (2) bekezdés

3 Tftv. 5-8/C. §§; 22-23. §§

%2 Fgldforgalmi tv. 16. § (1) bekezdés

%8 Foldforgalmi tv. 6. § (2) bekezdés
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mezdgazdasagi termelOszervezetek esetében a ,matematika” még
egyszerlbb, mert 6k foldtulajdon szerzési képességgel nem rendelkeznek,
tehat pl. az Ujonnan alakulé mez6gazdasagi termelbszervezetek 1200 ha-t
hasznalhatnak a kilonb6zo féldhasznalatra iranyuld jogcimeken. Azonban
a Foldforgalmi térvénynek sincs visszamené hatdlya, igy a Foldforgalmi tv.
hatalybalépése el6tt megszerzett foldtulajdont megtarthatja a
mezOgazdasagi termelOszervezet, és erre tekintettel szerezhet tovabbi
foldhasznalatot, feltéve, hogy a mar megszerzett foéldallomanya nem
haladja meg a birtokmaximumot, mert akkor tovabbi féldhasznalati jog
szerzésére nincs modja. ,Bizonyos birtokpolitikai eszkbzbkkel is preferalt
tevékenységek esetében™* 1800 ha-ban allapitotta meg a jogalkoté a
kedvezményes birtokmaximumot.*® A megnévelt birtokmaximumra az
allattartd telep lGzemeltet6je és a vetOmag el6allitdéja jogosult. Mindkét
tevékenységnek a jellege és a tevékenység hatékony folytatasa indokolja
azt, hogy nagyobb mértékben keriljon megallapitdsra a megszerezhet6
birtok.

A Tftv. a gazdasagi tarsasagok és a szovetkezetek fold haszonbérleti
jogosultsagat jéval magasabb mértékben (2500 ha vagy 50000 AK)
allapitotta meg, mint a természetes és mas jogi személyekét (300 ha vagy
6000 AK). Ebbe az értékbe nem kellett beleszamitani annak a féldnek a
mértékét, amelyet a gazdasagi tarsasag vagy a szOvetkezet a tagjatol
haszonbérelt.*® Ez rendelkezés a Tftv. olyan szabdlya volt, amely alkalmas
volt a torvény altal adott térmérték szerinti korlatozas jogszeri
atlépésére. Arrdl volt szé, hogy a Tftv. bar 2500 ha vagy 50000 AK
értékben allapitott meg a maximalisan hasznalatba szerezheté fold
mértékét, a szabalyozas mégis lehetdséget adott a hatar atlépésére és
ezaltal a fenti jogi személyek birtokaban all6 féldek mennyiségének akar
korlatlan blOvitésére. Ezt a koncepciét a mez6- és erdOgazdasagi foldek
forgalmarol szélé T/7979. szamu térvényjavaslat ugyanilyen tartalommal
szabdlyozta,* amellyel szemben kritikaként fogalmazddott meg az, hogy
bar az agrarpolitika a csaladi gazdasagok segitését tlizte ki célul, a
normativ rendelkezések korében egyesek mégis a mezOgazdasagi
nagylzemeket tdmogatjak erételjesen.*® Eurdpai unids tagsadgunkbdl folyd
kovetelmény, hogy ,a féldhaszonbérlet szabalyainak hatalyos magyar
rendezését akként kell atalakitani, hogy mar nem tarthato fenn egyes jogi
személyekre, igy pl. a szévetkezetekre és gazdasagi tarsasagokra fennalld

# Foldforgalmi tv. indokolasa a 16. §-hoz

¥ Foldforgalmi tv. 16. § (3) bekezdés

*® Tftv. 22.§ (2)

37 A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szo16 T/7979. szamu torvényjavaslat 33. § (2) bekezdés

% TANKA Endre: A foldforgalmi torvénytervezet (T/ 7979.: Fttv) konceptualis tarthatatlanséga.
http://www.kielegyenafold.hu/dr_tanka_endre_a_foldtorvenyrol-k93.html, letdltve: 2013. december 30.
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pozitiv diszkrimindcid.”™® A Féldforgalmi tv. nem kéveti teljesen a Tftv.
koncepciojat, de nem is szinteti meg a tag tulajdonaban all6 fold
haszonbérleti lehet6ségét és ennek figyelem kivil hagyasat a
birtokmaximum megallapitdasa soran. Kéztes megoldasként lehetové teszi
a tag foldjének haszonbérletét, de kettds korlattal. Egyrészt a
birtokmaximum 1800 ha-ig,*° vagyis a kedvezményes birtokmaximum
hatardig névelheté meg a tagi fold haszonbérletével, masrészt csak olyan
tagtdl vehet a mezdgazdasagi termelbszervezet haszonbérbe foldet,
akinek tagsagi jogviszonya legaldbb 1 éve fennall.*

A Foldforgalmi tv. értelmében sajatosan alakul a kdlénvalassal,
kivalassal 1étrejott mezOgazdasagi termelbGszervezetek birtoka. Ezekben az
esetekben arrdl van szd, hogy van egy jogeléd, amelybdl kialakul egy uj
jogi személy, amely megfelel a mez6gazdasagi termeldszervezet
fogalmanak. Amennyiben ez a termelOszervezet féldhasznalati
jogosultsagot kivan szerezni, erre csak abban az esetben van lehet6sége,
ha a jogeldédje birtokaban |évle Osszes fold terlletnagysdaga ezt még
lehetévé teszi. A fenti modon, UGjonnan létrejové mezdgazdasagi
termelGszervezetek a létrejottiktél szamitott 5 évig csak akkor
szerezhetnek foldet, ha a jogel6d kevesebb birtokkal rendelkezett, mint
1200 vagy 1800 ha.*

FOszabalyként foldhasznalati jogosultsagot foldmlives és mezdgazdasagi
termelGszervezet szerezhet, ez aldl azonban specialis jogi személyek és a
tanya ingatlan esetében kivételt enged a jogalkotd. Egyhdzak® esetében a
kozfeladatokbdl vald részvallalas is indokolja, hogy oktatasi, szocidlis vagy
gazdasagi tevékenység végzése céljabol foldhasznalatot szerezhessenek.
Az agrardgazathoz tartozé kéznevelési és felsGoktatdsi intézmények** nem
vagy nehézkesen tudnak betodlteni szerepliket, ha a fdldhasznalatukat
kizdrnd a jogalkotd. A tanya ingatlanokat a korabbi szabalyozas is
megkllonboztetetten kezelte, hiszen a Tftv. szigord foldtulajdon szerzési
szabalya aldli kivétel volt, amelynek tulajdonjogat barki - belféldi,
tagallami, kllféldi maganszemély és jogi személy is - megszerezhette a

¥ Kurucz Mihaly: Gondolatok a terméfoldjog szabalyozas kereteir6l és feltételeirél. Geodézia és

kartografia. 2008/9. 22. o., http://www.fomi.hu/honlap/magyar/szaklap/2008/09/2.pdf, internetrél letoltve: 2013.
december 30.

0 Fsldforgalmi tv. 43. § (2) bekezdés

" A jogi személyek, vagyis a mezégazdasagi termelészervezetek foldhasznélati jogosultsagaval kapcsolatban
érdemes megemliteni, hogy a T/7979. szamu torvényjavaslat 33. §-a a haszonbérleti jogosultsagot kotelezd
foglalkoztatdshoz kototte volna, amely szintén éles kritikat valtott ki az érintettek részérdl. PL:
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, 1I. A foglalkoztatasi kényszer
kovetkezményei, internetrél letoltve: 2013. december 30.

*2 Fsldforgalmi tv. 43. § (3) bekezdés

*® Foldforgalmi tv. 40. § (4) bekezdés

* Foldforgalmi tv. 40. § (3) bekezdés
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termdfoldnek nem mindsiild ingatlanokra vonatkozd szabdlyok szerint. * A
tanyanak, mint a kilteriileten fekvé max. 6000 m? teriletd fold, és az
ahhoz tartozé mezOgazdasagi termelés céljara létesitett lako- és
gazdasagi éplltek Osszességének megszerzése vonatkozd mennyiségi
korldtot nem hatdrozott meg a jogalkotd,* ugyanigy nem allitott fel
korlatot a haszonbérelheté tanyak tekintetében sem. ,A rendelkezés
alapjaul szolgald jogi fikcié lényege az volt, hogy a tanyak a hozzajuk
tartozo félddel nem annyira értékesek, hogy azok tulajdonosi minésége -
legyen az kilféldi vagy magyar allampolgar - globalisan meghatarozo
lehet a tdrsadalom szémdéra. Ez az dlldspont méra mar erésen vitathatd.”’
Ennek ellenére a tanya haszonbérlete esetén ugyanilyen jogi fikcidval él a
jogalkotd: foldmilvesnek és mez6gazdasagi termelbszervezetnek nem
mindsllé személy is megszerezheti a tanya hasznalatat. Ennek vélhetéen
oka az - ami a Tftv. rendelkezéseibdl is latszott —, hogy tanyak esetében a
jogalkotd inkabb a lakdingatlan jelleget hangsulyozza a hozza tartozé fold
helyett.® Ezen indokoknak némiképp ellentmondani latszik a tanya
fogalmanak megvaltoztatasa. Az ingatlan-nyilvantartdsban még nem
szerepl6 tanya esetében a tanya jogi jelleg maximum 1 ha nagysagu
foldrészletet jelent,* igy a tanydkhoz tartozd féld nagysdgat normativan
megnovelte a jogszabaly.

4. Az elohaszonbérleti jogrol és annak gyakorlasarol

Ahogy fentebb jeleztiik, 2013. december 15. napjan hatalyba léptek a
Foldforgalmi tv.-nek az eldhaszonbérletre vonatkozé rendelkezései. Az
el6haszonbérleti jog lényege az, hogy amennyiben a haszonbérbeadd
olyan haszonbérleti ajanlatot kap, amelyet elfogad, koteles azt kozolni
azokkal a személyekkel, akik a jogszabalyok vagy szerzddés alapjan
el6haszonbérleti joggal rendelkeznek, abbdl a célbdl, hogy ezek a
személyek a haszonbérbeadd altal elfogadott haszonbérleti ajanlatban
foglalt feltételekkel kivannak-e a haszonbérleti ajanlatot tevé helyébe
|épni. Az elGhaszonbérlet a jogosultak oldalarél kedvezmény, amellyel
szerzOdéses partnerek lehetnek, mig a haszonbérbeadd oldalan a
szerzOdéskotési szabadsagot, azon belll a partnervalasztds szabadsagat

* Tfiv. 8. §, A kiilfldiek ingatlanszerzésérdl 7/1996. (1. 18.) Korm. rendelet

* Tftv. 5. § (4) bekezdés és 8. §

" Kurucz i.m.: 21.

® Tftv. 8. § rendelkezéseinek magyarazata: ,Sajdtos jogi helyzete van a tanyds ingatlanoknak. Ezek tulajdonosaiknak
dllando lakasul szolgalo ingatlanok. A belteriileti ingatlanokkal, ill. a belteriileti lakoingatlanokkal teszi azonos szintre a
jogalkoté a tanydt és a max. 6000 m2 foldteriilettel kiveszi a térmértékbeli dsszeszamitds hatdlya alél.” DOME Gybrgyné —
HARSFALVI Rezsé — KURUCZ Mihéaly — RETI Maria — VASS Janos: i.m. 63.

* Foldforgalmi tv. 5. § 25.
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korlatozé , hatalmassag”. Az agrarjogban az eldvasarlasi joghoz hasonldéan
az el6haszonbérleti jog is alkalmas jogintézmény arra, hogy a jogalkotd a
foldforgalmi piacot befolyasolja és ezeken a jogintézményeken keresztil a
foldbirtokpolitika altal preferalt személyi kordket segitse a foldtulajdon
vagy a foldhasznadlati jog szerzése soran. A térvényi szinten — a Nemzeti
Foldalaprél szolé 2010. évi LXXXVIII. torvényben - deklaralt
foldbirtokpolitikai irdnyelvek célja - toébbek kozott — a csaladi gazdasagok
(amelyben a nagy élémunka igény(i mez6gazdasagi termelés
Osszekapcsolodik az onfoglalkoztatassal, a vidéki munkanélkiliség
csOkkentésével) kialakitdsa és megerdsitése, a versenyképesség, a
hatékony birtokméret kialakitdsa, valamint az allattarté telepek
m(ikodésének elGsegitése az ehhez szitkséges fold biztositasaval.

A Tftv. elGhaszonbérleti jog szabdlyozasaban, illetve annak
sorrendjében is megfigyelhetéek voltak ezek a célok. Mindehhez
kapcsolodott az agrargazdasagi beruhdzasok megtérilésének igénye, és a
beruhazasi kedv novelése, vagyis az, hogy az a mezdgazdasagi termeld,
aki hajlandé beruhazast végezni a haszonbérleti id6 alatt, részesiljon
annyi kedvezményben az el6haszonbérleti jog szabdlyozasa révén, hogy a
haszonbérleti id6 lejartaval kedvez6 pozicioban ,palydzzon” a tovabbi
foldhasznalatra és alappal bizhasson a beruhazas megtériilésében. Ennek
megfelelden termo6fold vagy tanya haszonbérbe adasa esetén, elsd helyen
a haszonbérleti ajanlat kozlését megel6z6 1 éven bellili haszonbérlét illette
meg az eléhaszonbérleti jog.”® Veliilk azonos sorban - vagyis szintén elsd
helyen - illette meg az el6haszonbérleti jog az allattartd telep és halasté
Uzemeltet6jét egyes mivelési agakra vonatkozdan, abban az esetben, ha
az Uzem legaldbb 1 éve folyamatosan mdkodott. A termelés
hatékonysagat és a szétszort birtokszerkezet elkerlilését szolgalja az a
rendelkezés, amely szerint akkor all fenn az el6haszonbérleti jog, ha az
lzem azon a telepllésen van, ahol a haszonbérelheto fold fekszik, vagy
ettdl a telepililést6l maximum 15 km-re. A volt haszonbérldvel ellentétben
az allattartd telep és halastd lizemeltetdjét csak azokra a meghatarozott
m(ivelési agakra (szantd, rét, legel6, fasitott terllet) illeti meg az
el6haszonbérleti jog, amelyek az (izem tevékenységét segitik el6.”* (Ez az
elem a Foldforgalmi tv. rendelkezéseiben Ujra megjelenik.)

Az el6haszonbérleti sorrend a helyben laké szomszédokkal és a helyben
lakOkkal folytatddik, ezeken a csoportokon belil el6bb a csaladi
gazdalkoddk, majd az 6stermelbk és az egyéni mezégazdasagi vallalkozdk
kovetkeznek. Azok a csaladi gazdalkodok és a mezdgazdasaghoz

0 Tftv. 21. § (1) bekezdés a), (7) bekezdés
I Tftv. 21. § (3)-(4) bekezdés
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élethivatasszerlien koét6do egyéb mezdgazdasagi termeldk rendelkeztek
tehat eldhaszonbérleti joggal, akiknek lakdéhelye tartésan azon a
telepilésen, vagy attél maximum 15 km-re volt, amelyen a
haszonbérlend6 fold fekszik (helyben lakd) vagy akik olyan helyben lakdk,
akik altal tulajdonolt vagy hasznalt féld szomszédos a haszonbérlet
tadrgyat képezé folddel (helyben laké szomszéd).>

A Foldforgalmi tv. el6haszonbérleti jogra vonatkozé szabalyozasa
természetesen valtozik a foldforgalmi piac szerepl6inek valtozdsa miatt. A
Tftv. fogalmait némileg szlkiti a Foldforgalmi tv., és Uj fogalmakat is
bevezet ezzel a jogintézménnyel kapcsolatban.® A helyben lakd, helyben
lak6 szomszéd fogalmat a foldmdlvesekhez, vagyis a természetes
személyekhez kapcsolja, mig a helybéli illetéségli, helybéli illet6éségl
szomszéd fogalom a mezégazdasagi termelOszervezetekhez kotédo
fogalom. Mindkét fogalom a mez6gazdasagi termelés hatékonysaga
szempontjabdl bir jelent6séggel. Maganszemély esetén a fogalom azt
fejezi ki, hogy azonos telepilésen van a féldmUlves lakdhelye (legaldabb 3
éve) és a haszonbérlet targyat képezd fold. Jogi személyek esetében azt
jelenti a helybéli illetéség, hogy az Gizemkdzpont ugyanazon a telepilésen
van, amelyen a haszonbérlettel érintett fold fekszik. A helyben lakd és a
helybéli illetéségld a Tftv.-ben foglaltakhoz képest szlkebb tartalmu: a
szerzO0dés targyat képez6 fold ,vonzaskdrzetében” |évd lakohely és
Uzemkdzpont mar nem tartozik bele a fogalmakba, a 20 km-es
~vonzaskorzetben” él6 foldmilveseket ill. Gzemkdzponttal rendelkezd
mezdgazdasagi termeldszervezeteket kiilon sorban, a helyben lakdkat és a
helybéli illetdséglieket kovetben illeti meg az elGhaszonbérleti jog. A
Foldforgalmi tv. el6haszonbérleti sorrendje joval cizelldltabb, mint a Tftv.-
ben szabalyozott, abban azonban hasonld, hogy az altalanos
el6haszonbérleti sorrend mellett itt is vannak specialis jogosultak.

Leegyszerlsitve a sorrendet: els0 helyen a helyben lakd, helybéli
illetdségl, illetve a ,vonzaskdrzetben” él6 vagy ott Uzemkdzponttal
rendelkez6 volt haszonbérld all. A tartdés foldhasznalat védelme itt még
erOteljesebben latszik, mert 3 éven at tartdé haszonbérleti jogviszonyt
kdvetel meg a Foldforgalmi tv.>® A volt haszonbérl6ket kovetik a
foldmUlvesek, egymas utadn a helyben laké szomszédok, helyben lakdk,
végil a ,vonzaskdrzetben” éI6 foldmivesek.” Az azonos szinten
elhelyezkedd foldmiivesek kategoéridin belll elsObbség illeti meg a csaladi
gazdalkoddkat és a gazdalkodd csalad tagjait, majd 6ket kovetik a fiatal

21 4sd: Tftv. 21. § és 3. § m, n.

V5. Tftv. 3. § m., n., és Foldforgalmi tv. 5. § 9., 11.
> Foldforgalmi tv. 46. § (1) a) és 47. § (1) bekezdés
% Fgldforgalmi tv. 46. (1) bekezdés b)-d)
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foldmivesek és a palyakezd8 gazdalkoddk.”® A természetes személyek
utdn a mezdgazdasagi termeldszervezetek el6haszonbérleti jogosultsaga
kovetkezik hasonld logika mentén, ahogyan a féldmiveseket s
rangsorolta a tv. Az Uzemkozpont és a szerzOodés targyat képezo fold
fizikai tavolsagat is alapul véve kialakitott jogi sorrend: helybéli illetdségi
szomszéd, helybéli illetéségl és a ,vonzaskorzetben” (zemkozponttal
rendelkezd.”

A Tftv.-b6l ismerOGs rendelkezés koszon vissza az allattartd telepek
vonatkozasaban: mindenkit megel6zd el6haszonbérleti joga van az
allattartd telep lGzemeltetéjének egyes muivelési agakban, amennyiben az
allattartashoz szilkséges takarmany elGallitdsa a haszonbérlet célja.
Ugyanigy megel6z minden mas jogosultat az a foldmlves vagy
mez6gazdasagi termelbszervezet, amely foldrajzi arujelzéssel vagy eredet
megjeloléssel ellatott terméket allit el6 vagy dolgoz fel, vagy a
haszonbérelt foldén ©koldgiai gazddlkodast akar folytatni.”® Kozds
tulajdonban allé fold 3. személy javara térténd haszonbérbe adasa esetén
a foldmlves tulajdonostars el6haszonbérleti joga koveti a volt
haszonbérlét, beékelédve a tébbi jogosult elé.*

Az el6haszonbérleti jog gyakorlasanak szabdlyait a termoféldre
vonatkozd el6vasarlasi és eldhaszonbérleti jog gyakorlasanak részletes
szabalyairdl szol6 16/2002. (II. 18.) Korm. rendelet rendezte Ugy, hogy
eldirta az eldvasarlasi jog gyakorlasanak szabalyait, amelyeket alkalmazni
rendelt az el6haszonbérletre is néhany eltéréssel. Foldek haszonbérlete
esetén a haszonbérbeadd altal elfogadott haszonbérleti ajanlatot a fold
fekvése szerinti telepllés polgarmesteri hivatalanak hirdetétablajan
hirdetményként kellett ko6zdlni a Tftv. szerinti eldhaszonbérletre
jogosultakkal. Az elfogadott ajanlat kifliggesztése a jegyz6 dolga volt, aki
a kifliggesztés tényét és a hirdet6tablardl valo levétel datumat ravezette a
haszonbérleti ajanlatra. Az el6haszonbérletre jogosultak a kifliggesztéstol
szamitott 15 napon belill tehettek elfogad6 vagy lemondd nyilatkozatot. A
beérkezett nyilatkozatokrdl a jegyzd iratjegyzéket készitett és azt

%8 Foldforgalmi tv. 46. § (4) bekezdés. 5. § 6. fiatal foldmiives: az a foldmiives, aki az elévasarlasi, illetve
eléhaszonbérleti jog gyakorlasa idGpontjaban elmult 16 éves, d a 40. életévét még nem toltétte be; 5. § 22.
palyakezd6 gazdalkodd: az a 16. életévét betoltott belfoldi természetes személy, illetve tagallami allampolgar,
aki a) a fold tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozo jognyilatkozat megtételének idGpontjaban
Magyarorszagon bejelentett lakohelyén életvitelszeriien tartézkodik, b) nem rendelkezik az Eurdpai Unid
tagallamaban, az Eur6pai Gazdasagi Térségrol szolé megallapodasban részes allamban, valamint a nemzetkozi
szerz6dés alapjan veliik egy tekintet ala esé allamban fekvd fold tulajdonjogaval, c) e torvény végrehajtasara
kiadott rendeletben meghatarozott mezdgazdasagi vagy erdészeti szakirdnyu képzettséggel rendelkezik, és d) a
mezdgazdasagi ¢€s vidékfejlesztési tAmogatasi szervnél palyakezdd mezdégazdasagi termeldként nyilvantartasba
vételre kertil;

> Fsldforgalmi tv. 46. § (1) bekezdés e)-g)

%8 Egldforgalmi tv. 46. § (3) bekezdés a)-b)

% Foldforgalmi tv. 46. § (2) bekezdés
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igazolhatd mddon megklldte vagy atadta a haszonbérbe adodnak. A
szerzOdés az el6haszonbérletre jogosult és az el6haszonbérbeadd kozott
az el0haszonbérletre jogosult elfogadd nyilatkozatanak a
haszonbérbeaddval tortént kozlésével jott létre. Tobb el6haszonbérletre
jogosult elfogadd nyilatkozata esetén a szerz6dés a rangsorban el6rébb
alléval, toébb, azonos helyen allé el6haszonbérletre jogosult esetén pedig a
haszonbérbeadd valasztdsa szerinti személlyel jott Iétre.®® Az érvényesen
|étrejott és hatdlyos szerzOdés alapjan lehetett kérni a haszonbérletnek a
féldhasznalati nyilvantartasba vald bejegyzését.

Uj elem, hogy az el6haszonbérleti jog gyakorldsanak f6 szabalyait
torvényi szintre emeli a Foldforgalmi torvény, de a fent leirt jegyzdi
feladatokat lényegesen nem valtoztatja meg.” A szerz8dések jogi sorsa
eltér6en alakul, mert vannak olyan haszonbérleti szerz6dések, amelyek
esetében fennall az el6haszonbérleti jog, és amelyeket a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv hagy jova. Ezek esetében a jegyz6 altal elkészitett
iratjegyzéket, a kifllggesztett haszonbérleti szerzOdést és a beérkezett
nyilatkozatot a jegyz6 megkildi a mezbgazdasagi igazgatasi szervnek
engedélyezés céljabdl. Vannak azonban olyan szerz6dések, amelyek
esetében az el6haszonbérleti jog ugyan fennadll, de mentes a hatdsagi
jévahagyas aldl.®® A Féldforgalmi tv. rendelkezéseibdl az kévetkezik, hogy
ez utdbbiak kozé tartoznak azok a haszonbérleti szerz6dések, amelyek
alapjan egyhazak, illetve az agraragazathoz tartozé koznevelési és
felsOsoktatasi intézmények hasznalnak fbéldeket. Ebbe a kategdriaba
tartoznak azok a megallapodasok, amelyek a tulajdonostarsak kozotti
hasznalati megosztasra iranyulnak. Végll e szerzodések kozé tartozik az
dnkormanyzat tulajdondban all6 féldek haszonbérlete is.®®

5. A haszonbérleti, valamint a haszonbérleti szerzodésnek nem
minosiilo foldhasznalati szerzodések hatésagi jovahagyasarol

80 A terméfoldre vonatkozé elévéasarlasi és eléhaszonbérleti jog gyakorlasanak részletes szabalyairol 16/2002.
(1. 18.) Korm. rendelet 4. §

8! Fsldforgalmi tv. 49-50. §§

82 Esldforgalmi tv. 48. §, 59. § alapjan

8 Az allami foldek haszonbérbeadasa esetére az Nfa. tv. eltéré szabalyozast — palyazati eljarast — rendel el, és
ebben az eljarasban nem volt el6haszonbérleti joga a Tftv. szerinti el6haszonbérleti jogosultnak (Nfa tv. 18. §
(1a) bekezdés), akiknek korét hatalyosan a Foldforgalmi tv. hatirozza meg. Allami foldek haszonbérbe adasa
esetén tehat specialis torvényként az Nfa tv., és annak specialis szabalyai alkalmazandoak.



159

A foldforgalom ko6zjogi korlatozdasanak egyik eszkdoze a foldforgalom
hatdsagi engedélyezési rendszere,® amelyet a Foldforgalmi torvény Ujra
bevezet az agrarjogi szabalyozasba.®

A haszonbérleti szerz6dések esetében a mezdgazdasagi igazgatasi szerv
vizsgalatanak két szakasza van. Az elsO szakaszban - amely az okiratok
beérkezésétdl szamitott 15 napig tart - azt vizsgalja a mezb6gazdasagi
igazgatasi szerv, hogy a haszonbérleti szerz6dés jévahagyasat meg kell-e
tagadnia.®® E kérben megvizsgdlja a haszonbérleti szerz&dést, hogy a
megallapodas l|étrejott-e, vagyis a felek akaratukat kolcsonbdsen és
egybehangzdan nyilvanitottadk-e ki, valamint megallapodtak-e a lényeges,
vagy barmelyik fél altal Iényegesnek mindsitett kérdésben.®’” Vizsgalni kell,
nem mindsil-e semmisnek a szerz6dés, mert pl. a Foldforgalmi
térvényben megallapitott szerzési korladtozdsba vagy tilalomba Utkdzik.®®
illetve tartalmazza-e, és ha igen, megfeleld alakszerlségekkel
tartalmazza-e mindazokat a nyilatkozatokat, amelyeket a jogszabaly
kotelez6en eldir. A vizsgalat els6é lépcsOjében az el6haszonbérleti jog
gyakorldsat is vizsgdlja, vagyis azt, hogy az elfogadd nyilatkozatot
szabdlyszer(ien tették-e meg, és azt, hogy eljarasi szabdlyokat nem
sértették-e meg. Amennyiben ennek az el6zetes vizsgalatnak a kimenetele
pozitiv, vagyis nem tagadja meg a mez6gazdasagi igazgatasi szerv a
jovahagyast, és tdobb el6haszonbérletre jogosult adott alakszer( elfogadd
nyilatkozatot, a hatdésag az el6haszonbérletre jogosultakat rangsorolja és
jegyzéket készit réluk. Az el6zetes sz(irdként szolgald vizsgalat utan a
szerzOdés tartalmat illetéen rangsorolt el6haszonbérlOket és a szerzddés
szerinti haszonbérl6t tovabb vizsgdlja és ellen6rzi a hatésag. A
Foldforgalmi tv. 53. §-aban foglalt tovabbi kotelez6 elutasitasi okok a
szerzOdés oOsszefliggéseiben vald vizsgalatat kovetelik meg, pl. annak
vizsgalatat, hogy a felek haszonbérleti szerz6désnek alcazott
megallapodasa valéjaban arra iranyul, hogy a fold tulajdonjogat
atruhazzak. Tovabbi megtagadasi ok, ha a haszonbérld a haszonbérleti
szerzOdés kozlését megel6z6 5 éven belll sulyosan megsértette a
foldvédelmi szabalyokat, amely miatt joger0sen foldvédelmi birsagot
szabtak ki vele szemben. A hatdsagi jévahagyast célzd vizsgalat masodik
szakaszaban vannak a hatdsag mérlegelési jogkorébe tartozd6 megtagadasi
okok is.” A jovdhagyds megtagadhatd, ha a haszonbérleti szerzddés
szerinti ellenszolgaltatdas aranytalanul magas volt, amely mas

8 KuruCZ: i.m. 16. o.

6 1 4sd KURUCZ: i.m. 16. 0.

% Esldforgalmi tv. 51. § (1)-(2) bekezdés
7 Ptk. 205. § (1) és (2) bekezdés

%8 Egldforgalmi tv. 60. § (1) bekezdés

8 Egldforgalmi tv. 53. § (2) bekezdés
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el6haszonbérleti jogosultnak az Ugylettdl valdé tavol tartasat szolgalta.
Megtagadasi lehet6ség, ha a haszonbérld6 a megel6z6 5 évben eleget tett
ugyan a foldhasznositasi kotelezettségének, de a birtokaban allo
foldallomany egynegyedén ennek termelés folytatdasa nélkill tett eleget,
vagyis csak a gyomnovények megtelepedésének megakadalyozasardl
gondoskodott.”

Amennyiben a kétlépcsds vizsgadlat eredményeként csak egyetlen
el6haszonbérleti jog jogosultjaval hagyhaté jova a szerzodés, ennek a
személynek a javara, ha egyik jogosult szamara sem hozhatd jovahagyod
dontés, akkor a haszonbérld javara latja el zaradékkal a szerzédést a
hatéosag. Ha azonban tobb, azonos ranghelyen 3all6 el6haszonbérleti
jogosult javara hozhatna jovahagyé dontést a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv, a haszonbérbeaddt valasztasi joganak gyakorldsdra hivja fel.”
Amennyiben a haszonbérldé a térvényben meghatarozott hataridében nem
nyilatkozik, a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jeldli ki a szerz6désben a
helyébe |ép6 el6haszonbérleti jogosultat. A mezdgazdasagi igazgatasi
szerv dontése kozigazgatasi Uuton nem tamadhaté meg, csak birdsagi
fellilvizsgdlata kezdeményezhetd.”

A fentiekben azokrdl a haszonbérleti szerz6désekrdl volt szd, amelyek
esetében érvényesil az el6haszonbérleti jog, és szikséges a
mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasa. Vannak azonban olyan
foldhasznalatra iranyuld szerzodések is, amelyek esetében nem kell
figyelembe venni az el6haszonbérleti sorrendet, de a szerz6dés érvényes
|étrejottéhez hatdsagi jdvahagyds sziikséges.” Ezek kdzé tartoznak a feles
bérleti, részesml(ivelési szerz6dések és a szivességi fdldhasznélat.”
Haszonbérletnek nem mindsll6 féldhasznalati szerzodéseket az alairastdl
szamitott 8 napon belil meg kell kildeni jévahagyas céljabdl a
mezdgazdasagi igazgatdsi szervnek.” Ezeknél a szerz&déseknél is
vizsgalni kell a hatdésagnak azt, hogy olyan személy szerez-e
féldhasznalatot, aki a Foldforgalmi tv. alapjan jogosult erre, és a
féldhasznalati jog szerzése a birtokmaximumot nem sérti-e. Ha a
féldhasznalati jogosultsagot olyan személy szerezné meg, aki arra nem
jogosult, vagy annak megengedett mértékét sértené a szerzése, a
szerzdés semmis, és az nem hagyhato jova.

0 A foldhasznalati kotelezettség magéba foglalja a miivelési dgnak megfeleld termelést vagy — sz616 és
gylimoélesds miivelési ag kivételével — a talajvédelmi eldirasok betartasaval a gyomndvények megtelepedésének
és terjedésének megakadalyozasat. A term6fold védelmérdl szolé 2007. évi CXXIX. torvény 5. § (1)-(2)
bekezdés

™ Fsldforgalmi tv. 54. § (1)-(2) bekezdés

2 Fsldforgalmi tv. 55. § (5) bekezdés

8 Fsldforgalmi tv. 48. § és 59. § alapjan

™ Foldforgalmi tv. 38. § (3) bekezdés, 48. § és 56-59. §§

" Foldforgalmi tv. 56. § (2) bekezdés
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6. A szerzési korlatozasok megsértésének jogkovetkezményeirol

A szerzési feltételek, korlatozasok és tilalmak betartdasat a mez6gazdasagi
igazgatasi szerv ellendrzi.”® Szankciondlandd, ha a haszonbérl6 a
foldvédelemre, a hasznositasi kotelezettségre vonatkozd eldirdsokat nem
teljesiti, ha a foldhasznalati jog szerzésére jogositd statusa megsziint,
unids tagallami allampolgarok esetében amennyiben hazank teriletén vald
jogszerli tartdézkodasuk megszlint, valamint ha a tulajdonos az
el6haszonbérleti jog gyakorlasahoz sziikséges jegyz0 el6tti eljarast nem
kezdeményezett, vagy a hatdsagi jovahagyashoz kotott szerzddést nem

nyujtottak be a mezdgazdasagi igazgatasi szervhez. ~A
jogkévetkezményekre a fokozatossag elve jellemzb. Polgari jogi
jogkovetkezményként a térvény - a Tftv.-hez hasonlé médon -

semmisség jogkdvetkezményét flizi a szerzési korlatozasba, tilalomba
Uitk6z6 szerzbédésekhez. A kézjogi jogkovetkezmények: figyelmeztetés,
birsdg, kényszerhasznositds.””" A szerzési korlatok, tilalmak megsértése
semmisséget von maga utan a Foldforgalmi tv.-ben akkor is, ha a
semmisségi okok a szerzO0dés megkotése utan, késébb kovetkeznek be. A
jogkdvetkezmények kozil els6 a hatdsagi figyelmeztetés és hatarido
megallapitédsaval a jogszer(i allapot helyreallitdsdra vonatkozé felhivas.™
Erdekes moédon Ugy tlnik, hogy ha a kdzjogi szankcionak hataridében
eleget tesznek, és igy megsziintetik a jogsértd allapot, ezzel a maganjogi
semmisséget is orvosoljak. A kovetkezd szankcid6 a fold aranykorona
értéke huszezerszeres szorzatanak megfeleld forintdsszegl birsag, ha a
kotelezett a hatdsag figyelmeztetésének hatarid6ben nem tesz eleget.”® A
kényszerhasznositas, mint legsulyosabb jogkdvetkezmény elrendelése
eldtti tirelmi id6 6 hoénap.®* Ennyi ideje van a kételezettnek, hogy a
mulasztadsi birsag tobbszori kiszabasanak terhe mellett a jogszer(
allapotot helyreadllitsa. A kényszerhasznositas |ényege, hogy a fold
hasznosithatéosaganak jogat iddlegesen elvonjak a kotelezettdl. A

"® Fsldforgalmi tv. 62. § (1) bekezdés

" Fsldforgalmi tv. indokolasa. Részletes indokolas a 60-67. §-hoz

"8 Foldforgalmi tv. 62. § (2) bekezdés

" Fsldforgalmi tv. 63. § (1)-(3)

8 Egldforgalmi tv. 64. § (1) bekezdés. A Foldforgalmi tv. rendelkezése nem teljesen vildgos a 6 hénap
id6tartam kezd6 napjara vonatkozodan. A 64. § (2) bekezdés szerint ezt attol a naptol kell szdmitani, amely napon
a kotelezettel szemben a kényszerhasznositds elrendelésérdl szo6ld hatdrozat jogerére emelkedett. Ez a
gyakorlatban azt jelentené, hogy a kotelezettre folyamatos mulasztasi birsdgot szabnak ki a jogsértés fennallasa
miatt. Elrendelik a kényszerhasznositast, majd a hatarozat joger6re emelkedésétél szamitott 6 honap mulva
intézkednek a kényszerhasznositasba adasrol, vagyis egy jogerds hatarozat végrehajtasat 6 honap mulva kezdené
meg a mezOgazdasagi igazgatasi szerv. Valoszinlileg nem ez volt a jogalkotd célja. A rendelkezés inkabb gy
értelmezhetd, hogy az els6 mulasztasi birsagot kiszabd hatarozat jogerdre emelkedésétdl szamitott 6 honap
elteltével intézkedik a hatosag a kényszerhasznositasba adasrol.
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kényszerhasznositas tartalmaban megfelel a féldhasznositasi kotelezettség
tartalménak:® a kényszerhasznositonak kijelélt személy vagy szervezet
koteles a madvelési agnak megfeleld termelést folytatni vagy a
gyomnovények megtelepedését és terjedését megakadalyozni. SzO6I6 és
gylimolcsos esetében csak mezb6gazdasagi miiveléssel lehet eleget tenni a
foldhasznositasi kotelezettségnek. A kényszerhasznositdas nem el6zmény
nélkdli intézmény az agrarjogban: az erdégazdalkoddi jog és a vadaszati
jog kényszerhasznositasat meghatarozott feltételek fennalldsa esetén az
erdészeti,® valamint a vaddszati hatdsag® elrendelheti. A szabdlyozas
Ujdonsdaga abban rejlik, hogy a jogalkoté a Foldforgalmi tv.
rendelkezéseinek  tartds  megsértéséhez  kapcsolja  legsulyosabb
jogkovetkezményként.

7. Osszegzés

A fentiekben arra tettlink kisérletet, hogy felvazoljuk a féldhasznalat
hatalyos szabalyait az (j Foéldfogalmi tv. alapjan. Az Uj toérvény Uj
agrarszereplOkkel dolgozik, részben olyan fogalmakra és tendencidkra
épitkezve, amelyek mar korabban megjelentek a féldforgalom
szabalyozdsaban, részben Uj elemekkel szerez érvényt a jogalkotdi
szandéknak. A foldforgalmi szabalyozas ezen részének a Tftv. vonatkozé
szabalyaival valdé 0Osszevetésébldl is latszik, hogy tobbrétld, a Tftv.
rendelkezéseihez képest joval cizelldltabb szabalyozas |épett hatalyba, és
ez elmondhatd - a jelen dolgozat targyava nem tett, még hatadlyba nem
|épett — tulajdonszerzési szabalyokrdl is. Nagyvonalu megallapitas lenne, a
foldforgalmi szabdlyozas elemzését a mez0- és erdfgazdasagi foldek
forgalmarol széld 2013. évi CXXII. torvény, és annak végrehajtasi
torvényeire, alacsonyabb szintl végrehajtasi jogszabalyaira szlkiteni. Az
Ujraszabalyozni kivant foldforgalmi piacrél, de a féldhasznalatrdl is csak
akkor lehetne teljeskorl képet adni, ha az allami tulajdonban allé féldek
hasznositdsat is elemeznénk, valamint akkor, ha megsziletik az
Lintegrator-” és az ,lzemtorvény”. A foldforgalmi normativ szabalyokhoz
képest legalabb ugyanolyan jelent6éséggel bir majd a toérvény
jogalkalmazasi gyakorlata, esetleges nehézségei, amelyekrdl a dolgozat
zarasakor legfeljebb elképzeléseink lehetnek. A témahoz kapcsolédd
sarkalatos torvények tételes ismerete és a Foldforgalmi tv. gyakorlatanak

8 Esldforgalmi tv. 66. § (1) bekezdés, A terméfold védelmérdl szolo 2007. évi CXXIX. torvény 5. §

8 Az erdérdl, az erdé védelmérdl és az erdogazdalkodasrdl szold 2009. évi XXXVIL. torvény 106. § (1)
bekezdés

8 A vad védelmérél, a vadgazdalkodasrol, valamint a vadaszatrol szol6 1996. évi LV. torvény 27. §
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hianyaban is tisztan Ilatszik, hogy az agrarjogi szabalyozas egyre
erételjesebb kozjogi beavatkozasok felé indult el, amelyek mindinkabb
begyliriznek a maganjogi jogviszonyokba, a foldre vonatkozé
jogugyletekbe, eroOteljesen jelezve, hogy a szabdalyozas targya nem
egyszerld dolog, hanem a fold, amely ,a legnagyobb értéki megujuld, ill.
megujithaté természeti eréforrdsunk.®

Felhasznalt irodalom:

DOME Gyoérgyné — HARSFALVI Rezsé — KURUCZ Mihaly — RETI Méria -
SUVEGES Marta - VASS Janos: Agrarjog (elGadédsvézlatok). OKTAV
PRESS, Budapest, 1994.

DOME Gyérgyné — HARSFALVI Rezsé - KURUCZ Mihdly - RETI Méaria -
VASS Janos: Agrarjog. ELTE AJK Szovetkezeti Jogi és Foldjogi Tanszék,
Budapest, 1999.

IHRIG Karoly: Agrargazdasagtan. Gergely R. Konyvkereskedése,
Budapest, 1941.

KURUCZ Mihaly: Gondolatok a termoféldjog szabalyozas kereteirdl és
feltételeirol. Geodézia és kartografia. 2008/9.,
http://www.fomi.hu/honlap/magyar/szaklap/2008/09/2.pdf, internetrol
letoltve: 2013. december 30.

PERCZEL Gyorgy (szerk.): Magyarorszag tarsadalmi-gazdasagi
foldrajza. Eo6tvos Kiadd, Budapest, 2003.

TANKA Endre: A foldforgalmi torvénytervezet (T/ 7979.: Fttv)
konceptualis tarthatatlansaga.
http://www.kielegyenafold.hu/dr tanka endre a foldtorvenyrol-k93.html,
internetrol letoltve: 2013. december 30.

VASS Janos: Agrarjog. Tansegédlet. Rejtjel Kiadd, Budapest, 2002.

8 pERCZEL Gyodrgy (szerk.): Magyarorszag tirsadalmi-gazdasagi foldrajza. Eétvos Kiado, Budapest, 2003.
32. 0.


http://www.fomi.hu/honlap/magyar/szaklap/2008/09/2.pdf
http://www.kielegyenafold.hu/dr_tanka_endre_a_foldtorvenyrol-k93.html

