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LEGISLATIVE CHANGES RELATED TO LAND TRANSPORT
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Absztrakt

A cikk Andréka Tamas kozigazgatasi allamtitkar eloadéasa alapjan kdzérthetden 0sszefoglalja a
tagabb értelembe vett foldforgalmi jogalkotassal kapcsolatos 2022-es és 2023-as év elején
megtett kormanyzati intézkedéseket. Megtudhatjuk, mik voltak a kormanyzat céljai a
modositassal, és milyen problémak megoldasat 6sztonzik a valtozasok. A cikk utols6 részében
a 2023-as jovobeli valtozasokra is utalunk Nagy Marton Doktoranduszok Féruman elhangzott
eldadasa alapjan. Igy kaphatunk teljes képet a 2023-as valtozasokrol.

Kulcsszavak: tamogathato teriiletek, dllami foldek értékesitése, volt haszonbérlé fogalma,
dllattartas alapjaul szolgalo fold, varhato valtozasok

Abstract

Based on a presentation by Tamas Andréka, Minister of State for Public Administration, the
article provides a clear summary of the government's actions in relation to wider land legislation
in 2022 and early 2023. We can find out what the government's aims were with the changes and
what problems the changes are intended to address. In the final part of the article, we also look
ahead to future changes in 2023, based on a presentation by Marton Nagy at the Doctors'
Applicants Forum at Miskolc. This will give a full picture of the 2023 changes.

Keywords: eligible areas, sale of public land, concept of former tenant, land used for livestock
farming, expected changes
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jogszabalyi valtozasokrol tartott eldadast. Eldaddasa megmutatta a nagyszamban jelen 1€vo
hallgatonak, miért és milyen indokok alapjan valtozott a foldforgalmi szabalyozas, és hogyan
hat ki ez a valtozas a kdzvetlen timogatasokra

2.A vizzel elontott tamogathato teriilet

A hazai f6ldszabalyozas legfontosabb valtozésai kapcsan kitért arra, hogy ami a foldvédelmet
illeti, az elmult év iddjarasi viszontagsagai is meghtizédnak a modositds mogott. A modositas a
foldeken idészakosan megjelend vizek jogi megitélésével, kezelésével fiigg dssze.?

A korabbi szabalyozas a gazdalkodonak kotelezettségként irta eld, hogy a foldjén megjelend
vizboritast szamolja fel minél hamarabb, ha nem tette meg, akkor ezt mind a foldhasznalat
szempontjabol szankcionaltdk, mind pedig tdmogatasi oldalrdl elveszitette a teriiletalapu
tamogatashoz val6 hozzajutas lehetdségét.

Azonban a viz nem feltétleniil karos jelenség a foldteriileteken, még akkor sem, ha
iddszakosan megjelend vizrdl beszélink. A moédositas lehetdséget biztosit a gazdalkodok
szamara, hogy maguk donthessék el, hogy az adott helyzetben hogyan itélik meg a viz
jelenlétét, egy kartékony, megsziintetendo jelenségre gondolnak vagy egy megoérzendore, mert
a fold vizhaztartdsi szempontjdbdl hasznos elem, Ontdzésben, foldmiivelésben ki tudja
hasznalni.

A szabdlyozas a viz jelenlétének id6tartama alapjan két kategoriat kiillonboztetett meg,
az éven belll megsziind vizet, amit foktonak nevezett, illetve az éven tul jelenlévd
vizboritottsagot.

Az eljaras kapcsan Andréka Tamas szemléletes megvilagitotta, hogy akar a gazdalkodo
kezdeményezésére, akar a kormanyhivatal hivatalbol megkezdett eljardsa nyoman megindulhat
a foldvédelmi eljaras annak megéllapitasara, hogy ennek a viz jelenléte igényli-e mas célu
hasznositasi kotelezettségek alkalmazasat vagy sem.?

Mivel a vizboritds az eseteknek kis részében érint egyetlenegy gazdalkodot, nagyon
konnyen el lehet arasztani a szomszédokat is, igy sziikséges, hogy egy hatdsagi kontroll mellett
torténjen ez a dontéshozatal, amelyben nem csak a kormdanyhivatalnak, hanem a viziigyi
hatosagnak, a katasztrofavédelemnek is szerepe van. Abban az esetben, ha arra a megallapitasra
jutnak, hogy a vizboritas egy hasznos ¢s megdrzendd allapot, akkor a tovabbiakban nem kell
alkalmazni a mas célil hasznositasnak a szabdlyait, nem kell felszdmolni, illetve nem fogjak
szankcionalni a gazdalkodot, ellenben,® ha olyan vizrél van szo, aminél a pozitiv
kovetkezmények nem allapithatoak meg, akkor az eddigi szabalyok szerint a viz elvezetésérdl
gondoskodni kell.*

1 A 2022-es tamogatasi rendszerben a vizzel elontétt teriiletek nem szamitottak miivelt teriiletnek. Ha a timogatast
igényl6 igazolni tudta, hogy a vetés mar az elontés 16tt megtortént, akkor vis maioral érintett teriiletként
mezogazdasagi teriiletnek szamitott, Egyebekben az ilyen teriilet nemlehetett az egyszerisitett teriileti tdmogatas
alapja. Lasd: OLAJOS Istvan: A vis maior szerepe a tamogatasokban, kiilonds tekintettel az arviz és belviz helyzetre
In: Csak (szerk.) : Az eurdpai Foldszabalyozas aktualis kihivasai Novotni Alapitvany Miskolc, 2010 206-210 vo:
44/2007 VI.24 FVM rendelet az elharithatatlan kiils6 ok esetén alkalmazand6 egyes szabéalyokrdl valamint
azegyes agrartargyu miniszteri rendeletek modositasarol 4§ illetve: 94/2015. (XII. 23.) FM rendelet - Az
elharithatatlan kiilsé ok (vis maior) esetén alkalmazand6 egyes szabalyokrol és a vis maiorral dsszefiiggd egyes
miniszteri rendeletek modositasarol 3§ e.) pont.

22007.évi CXXIX. torvény a term6fold védelmérdl a tovabbiakban Tfvt. 10 (2¢)- (2f)

3 Tfvt. 10§ (2f)

4 Tftv 10§ (2g)
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2. Az agro-okologiai teriiletek

A tamogathato teriilet fogalmanak bdévitésével kapcsolatban allamtitkar Gr elmondta, hogy
tdmogatdsra jogosult teriiletté valhatnak az éghajlatvédelmi és kornyezeti okokbol fontos, a
mezogazdasagi teriiletekhez szorosan kapcsolodd ugynevezett agro-6kologiai teriiletek. Ez a
véaltozas az eddig valaszthatdo zoldités az alaptdmogatdsokba torténd beépitésének a
kovetkezménye.®

Agrar-6kologiai teriileteknek mindsiilnek a kiillonb6z6 mezdévédd erddsavok, fas cserjés
tertiletek, de a belvizzel boritott teriiletek is ide sorolandok, ezek tdmogatasi szempontbol
ugyanugy jogosultak az alapjovedelem tamogatéasra, ami pedig a méreteket illeti, 6sszességében
(nem csak a vizboritotta teriiletek) mintegy szdzezer hektarnyi teriilettel né a tdmogathato
teriiletek nagysaga Magyarorszag vonatkozdsaban, tehat ez mindenképpen egy fontos ¢és
hasznos eldrelépés.®

Ezzel egyiitt azok a mez0gazdasagi teriiletek sem veszitik el tamogatasi jogosultsagukat,
ahol Gjonnan hoznak létre ilyen tipust él6helyeket, agro-6kologiai teriileteket.” Mivel ezek az
egységek, AOT-k nem tartoznak a mezdgazdasagi teriiletek korébe, nem vonatkozik rajuk a
miuvelési kotelezettség. Az agro-6kologiai teriiletekre vonatkozd 0 szabalyozds nyoman a
tamogathato teriiletek nagysaga mintegy 100 000 Ha-ral n6.®

3.Allami foldek értékesitése

Dr. Andréka Tamas kitért arra is, hogy a szabalyozasban megjelenik az allami foldekkel valo
gazdalkodasnak a mddositasa is, a ,,Foldet a gazdaknak!” program folytatasa.

A ,Foldet a gazdaknak”™ program egy foldhasznositasi, foldértékesitési program, amely
azt az allami foldbirtokpolitikat testesiti meg, melynek a l1ényege, hogy az allamnak nem mint
tulajdonosnak kell a foldek vonatkozasaban jelen lenni. Van egy ilyen régi évszazados igény a
mindenkori gazdatarsadalom részérdl, hogy a fold azé legyen, aki megmiiveli, ez ugyanigy igaz
az allami foldek vonatkozasaban is.’

Az éllamnak azokat a terlileteket érdemes hosszi tdvon tulajdonban tartani, ahol
valamilyen kiilonleges, specidlis korlilmény ezt alatdmasztja, példaul a természetvédelmi

5 Lasd: PAPP Gergely: A kozos agrarpolitika valtozasa az elkovetkezd idészakban In: I1. Miskolci Agrarjogi Forum
2023. 03.22 atovabbiakban Papp (2023) 8-9 dia

6 NAK: Agro-okoldgiai Program a 2023-2027-es tamogatasi idészakban In: https://www.nak.hu/kap-2023-
2027/kap-kiadvanyok/7038-agro-okologiai-program-2023/file ISBN: 978-615-6564-08-5 56.p.a tovabbiakban
AOP (2023-2027) 2-3.p

7 Az agro-6kologiai teriileteken vélaszthaté feltételek a kovetkezOk (miniumum: 2p): 1. nydri és 8szi betakaritasu
kultarak utan talajtakaras februar 28-ig(1p), 2. a szantoteriilet 10%-anak megfelelé nem termeld elemek (2p) , 3.
emelt szintli termékdiverzifikacio (1p), 4. 30ha-os tablaméret korlatozas (1p), 5. méhbarat novényvédelem (1p),
6. karbamid tartalmu miitragya azonnali bedolgozasa, talajkondiciondldé készitmények alkalmazasa, 7.
mikrobiologiai készitmények alkalmazasa a teriilet felén (2p) , 8. forgatas nélkiili miivelési méd (2p) Papp (2023)
9.dia

8 ANDREKA Tamas: A hazai foldszabalyozas legfontosabb véltozasai In: II. Miskolci Agrarjogi Forum 2023.03.22
a tovabbiakban Andréka (2023) 5.dia

9 A ,Foldet a gazddknak” Program korabbi intézkedéseirdl 1asd: Tudnivalok a ,, Foldet a gazddknak” Programrol
Magyar Mezbégazdasig 2016.6vi 8.szam 73.p., ANDREKA Tamas: Allami foldértékesités a ,,Foldet a gazdaknak”
Program keretében In: Agroforum -névényvédok és névénytermesztok havilapja 2016/2.szam 6-11 p.
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tertiletek ilyenek, vagy az allami erd0ségek, az 6sszefiiggd nagy erdoteriiletek, ellenben minden
mas teriilet sokkal jobb kezekben van a gazdalkodoknal. Ennek része az, hogy értékesiti az
allam azokat a fOldeket, amelyeket eddig egyébként is haszonbérlet formajaban
maganszereplok miiveltek. Ennek teriiletalapon két tipusa van: a tiz hektarnal kisebb teriileteket
ugynevezett palyazatos formaban értékesiti az allam, a tiz hektarnal nagyobb teriileteket pedig
arverés utjan. '

Emellett értékesiti a kisebb erddfoltokat, amelyek mezévédd erdésavok vagy kisebb
Ossze nem fiiggo teriiletek, amelyeknél az allami erdégazdasagokon keresztiil valé miivelés az
nem ¢ésszerd, ellenben mondjuk szantoteriiletek kozé beékelddott tertiletekrdl 1évén szo a
szomszédos teriiletek gazdai részérdl igény mutatkozik a haszndlatukra, a hasznalatba
vételiikre. 1!

Az értékesiteni kivant teriiletek kozott kiemelést nyert a feleslegessé valt egykori
honvédelmi teriiletek, 16terek, gyakorloteriiletek teriilete, amelyeknek idedlis, ha
mezégazdasagi termelésbe vald bevonasuk minél hamarabb megtorténhet. 12

Egy érdekes ¢s fontos valtozas, ami az eldvasarlasi jog gyakorlasanak modjat illeti, hogy
aki eldvasarlasi joggal rendelkezik, az egy arveréssel torténd értékesitési eljarasban hogyan
tudja ezt a jogosultsagat gyakorolni. A korabbi szabalyozasban ez egy utdlagosan gyakorolhato
jogosultsag volt, ami azt jelentette, hogy az arverés nyertesével kotottek egy adasvételi
szerzOdést, ezt a klasszikus szabalyok szerint kifliggesztették, az elévasarlasra jogosultakkal
hirdetményi titon kozdlték és 60 napon beliil tudtak elfogado nyilatkozatot tenni a jegyzénél. ™

Ez egy hosszadalmas eljards volt, ami viszonylag hosszii idon keresztiil
bizonytalansagban tartotta az arverés nyertesét is, hogy jon-e olyan eldvasarlasra jogosult, aki
rangsorban megeldzi 6t, és ezért aztan vele keriil végiil a szerz6dés megkdtésre. Valtoztatott
ezért ezen a szabalyozason a jogalkotd, és azt az Uj rendszert vezette be, amely szerint az
eldvasarlasi jogot helyben az arverés helyszinén lehet €s kell gyakorolni. Ez azt jelenti, hogy
aki ilyen joggal rendelkezik és ezzel €Ini kivéan, az elmegy az arverésre, megvarja annak a végét,
amig a leiitési ar kialakul, és akkor jelzi, hogy elévasarlasi joggal rendelkezik és akkor helyben
elbiralva vele kotik meg az adasvételi szerzodést.™

Az allami teriiletek hasznositasi, haszonbérbeadasi modjat illetden allamtitkar ur
megemlitette, hogy egy Ujdonsagrol érdemes beszélni a védett legeldteriiletek hasznositasara
vonatkozoan. Ezek azok a teriiletek, amiket az allam nem fog eladni, szeretné tartésan
megorizni, €s védett teriiletrdl van sz, ezért a természetvédelmi kezelés, mintegy hasznositasi
szempont igen hangsulyosan jelenik meg. *°

10 ANDREKA (2023) 6.dia

11 Az ilyen jellegli teriiletek értékesitésének és természetvédelmi jellegének megdrzésérdl lasd: SULYOK Katalin:
Az Alkotmanybirdsag elézetes normakontroll dontése a nemzeti park igazgatdsagok vagyonkezel6i jogkorének
csorbitasa targyaban: 16/2015. (VI. 5.) AB hatarozat JEMA 2016/4. 17-26; OLAJOS Istvan: The special asset
management right of nature conservation areas, the principal of the prohibition of regression and the conflict with
the ownership right in connection with the management of state-owned areas In: JAEL 2018/25 157-189; OLAJOS
Istvan: The summary of the research on agricultural land as a natural resource In: JAEL 2018/25 190-212

12 Az ilyen tipusu ingatlanok kezelésének kérdéseirdl lasd TUZANE PAPP Szilvia: 4 honvédelmi célra sziikséges,
illetve feleslegessé valt ingatlanok helyzete Magyarorszagon — Vagyongazdalkodasi szakjogadsz képzés -
szakdolgozat 2023 44.p

13 Foldet a gazdaknak 2023 NFK Tajékoztatd In:
https.//www.kormanyhivatal.hu/download/f/fd/b8000/NFK_T%C3%81J%C3%89KOZTAT%C3%93 2023.pdf (
letoltés ideje: 2023. 09.21) 1-2

14 ANDREKA (2023) 7.dia

15 A természetvédelmi teriiletek hasznositdsanak részletszabalyairol 1asd: 2/2023. (VIIL. 3.) AM utasitds
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Ebben a konstrukcioban érdemes a mar kiprobalt €s bizonyitott foldhasznaldkat
elényben részesiteni, akiknek a gazdalkodaséval 6sszefiiggésben nem meriiltek fel problémak.

Milyen problémak meriilhetnek fel? A szerzddésszegéstdl egészen a kiilonbozo
jogszabalyi eldirdsok be nem tartasan keresztiil a természetkarositas blincselekményéig nagyon
sok minden felmeriilhet, ami egy foldhasznositas vonatkozasaban valamilyen anomaliat jelent.
Ha ilyenrdl nincsen sz, egy kiprobalt, j6 hasznaldja volt a teleknek, akkor érdemes vele a
jovore nézve hosszabb idore, akar 25 éves idOtartamra haszonbérleti szerzddést kotni, és ennek
a torvényi szabalyait teremtette meg a modositas.®

Fontos feltétel még, hogy olyan szerepld tud ezzel a természetvédelmi kijelolés Gtjan
torténd haszonbérleti szerzOdéskotéssel €lni, akinek megfeleld 1étszdmt az adott teriilet
hasznositasahoz kapcsolodé allatdllomanya van. Mivel egy természetvédelmi teriiletrél van
sz6, ahol sokkal szigorubb gazdalkodasi korlatozasokat kell folyamatosan érvényre juttatni,
ezért a szerz0dés megsziinési oldalanal is specialis, sokkal szigorubb feltételeket allapitott meg
a torvény, ahol alapvetden ezeknek a természetvédelmi kdvetelményeknek a be nem tartasa
vezet a szerzOdéses jogviszony megszlinéséhez, illetve ide kell érteni azt az esetet is, amikor
valamilyen sajatos esemény folytan a teriilet elvesziti a védettségi allapotat.t’

Nyilvan, hogyha mar nem egy védett teriilet, akkor a természetvédelmi kezelés, mint
hasznositasi forma sem értelmezhetd, tehat a tovabbiakban ezen a jogcimen a szerzddés

fenntartasat sem célszerli megtartani.®

a nemzeti park igazgatosagok természetvédelmi kijeldlés utjan torténd haszonbérbeadasi feladatainak ellatasarol
a tovabbiakban 2/2023. AM utasitas

162/2023 AM utasitas 4§ (5). bek.

17 A korlatozasokrol 1asd még: a Nemzeti Foldalapba tartozé foldrészletek hasznositisanak részletes szabélyairol
sz016 262/2010. (XI. 17.) Korm. rendelet 43/C és 43/D szakaszait

18 Az agrar-kornyezetgazdalkodas korében megjelent legfontosabb forrdsok: ANGYAN Jozsef — PODMANICZKY
Laszl6 — ONODI Géabor: Agrar-kornyezetgazdalkodas és vidékfejlesztés: az eurdpai agrarfinanszirozas Gj utja a
gyakorld gazda szemszogébdl, Falu Varos Régio, 2003/8, 3-12.; PALVOLGYI Kalman: Mit tehet az agrar
kornyezetgazdalkodasban (AKG) résztvevd gazdalkodd, ha nem tudja, vagy nem akarja vallalni a szerz6désben
foglalt kotelezettségeit?, Agraragazat, 2006/8, 8-9.; DOMSODI Janos: A foldértékelés, f6ldmindsités modszertani
elemzése, rendszerezése, tovabbfejlesztése, Geodézia és Kartogrdfia, 2007/3. 26-33.; SZILAGYI Janos Ede:
Common Agricultural Policy, new rules of WTO and regional equilibrium - Hungarian National Report, Agrar- és
Kornyezetjog, 2008/5, 3-18.; FARKAS CSAMANGO Erika: Az agrar-kornyezetgazdalkodas alapjai, Acta
Universitatis Szegediensis: Acta juridica et politica, 2008/1-17, 151-182.; GYARMATI Agnes: Az agrar-
kornyezetgazdalkodas tamogatisa a Nemzeti Vidékfejlesztési Terv bevezetése kapcsan, Agrartudomanyi
kozlemények = Acta Agraria Debreceniensis, 2006/20, 52-59.; CSAK Csilla — OLAJOS Istvan: The application of
the single payment by national administrations and national courts — Hungarian National Report, Agrar- és
Kdrnyezetjog, 2008/5, 31-42.; SZILAGYT Janos Ede: Magyar Nemzeti Jelentés a gazdalkodok tevékenységének
Gergely: Gondnoksag — Az agrar—kornyezetjog funkcidja és felépitése, Jog, Allam, Politika, 2012/2, 107-127.;
CSAK Csilla: Cross compliance, avagy kornyezetvédelem a tamogatas feltételeként, Publicationes Universitatis
Miskolcinensis. Sectio Juridica et Politica, 2012/2, 423-433.; CSAK Csilla: A fenntarthatd természeti eréforras-
gazdalkodas jogi szabalyozasa, Miiszaki Féldtudomanyi Kozlemények, 2013/2, 73-86.; MARTICSEK Jozsef —
MOLNAR Daniel — MO0zSGAI Katalin — PODMANICZKY Laszl6 — SKUTAI Julianna — TOTH Péter: Az
agrarkornyezetgazdalkodasi tamogatasi rendszer fejlesztési lehetdségei (Hogyan tovabb
agrarkornyezetgazdalkodas?), Természetvédelmi Kozlemények, 2015/21; 232-242
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4.A volt haszonbérlé fogalmanak pontositasa

Ami a foldforgalmi szabdlyozast érinté moddositasokat illeti, fogalmi kérdésekben torténtek
pontositasok, bizonyos kulcsfogalmak egyértelmiivé tételét célozta meg a jogalkotd. Az egyik
ilyen fogalom a volt haszonbérld fogalma, ami egy el6haszonbérleti, a joggyakorlas
szempontjabol figyelembeveendd fogalom.

A volt haszonbérlonek elsé helyen van eldhaszonbérleti jogosultsaga. A kdzelmultban
az Alkotmanybirosdgnak is volt egy dontése, amelyben ennek a jognak a gyakorlasi
koriilményeit értelmezte, hogy a volt haszonbérlé meddig mindsiil ennek és meddig tud ezen a
jogcimen eldhaszonbérleti jogosultsdgot gyakorolni. Azt allapitotta meg az Alkotmanybirosag,
hogy a volt haszonbérldt a haszonbérleti jogviszonya jogszerii megsziinését kovetden is
megilleti az el6haszonbérleti jog akkor, ha azt mar a megel6z6 haszonbérleti jogviszonya idején
is jogszerlien gyakorolta, de a joggyakorlasa megsziinése utdn nem volt tényleges
foldhasznélatot folytatd személy vagy szervezet az érintett foldrészelten.®

Az eléhaszonbérleti jog a volt haszonbérldt ebben az esetben csak akkor illeti meg, ha
az el6haszonbérleti jogat, amint a joggyakorlas akadalya megsziinik, haladéktalanul gyakorolja.
Nem teljesiil a kozvetleniil megel6z6 hasznalat feltétele, megsziinik a volt haszonbérlonek ezen
a jogcimen fennalld eldhaszonbérleti jogosultsaga, ha a foldhaszndlatot a haszonbérleti
szerzO6dés kozlését megelézden egy gazdasagi év idotartamban a fold tulajdonosa vagy
haszonélvezéje bejegyzett foldhasznaloként gyakorolta.?°

A Fftv-be beépitett értelmezése?’ a volt haszonbérld fogalmanak hozzajarul e fontos
fogalom egységes birosagi értelmezéséhez.

5. Allattartas alapjaul szolgalé fold

Andréka Tamas kitért arra is, hogy tortént egy modositas az eldvasarlas és az el6haszonbérleti
allattartasnak, mint gazdalkodasi formanak a f6ldjogi szempontbol valé erdsitése.

Itt az allattartd létesitménynek a megszerzendd foldhoz képesti elhelyezkedése
tekintetében keriilt egy enyhitésre sor. Nem csak a fold fekvése szerinti telepiilésen lehet az
allatokat tartani, hanem 20 km-es korzeten belill is tarthatéak az éallatok ahhoz, hogy ezen a
cimen el8vasarlasi, eldhaszonbérleti jogosultsagot lehessen gyakorolni.??

193353/2021. (VII. 28.) AB hatéarozat

20 Az Alkotmanybirésag az értelmezéssel kapcsolatban megsemmisitette a Kuaria Kfv.I11.38.193/2021/6. szamu
itéletét és a Pécsi Torvényszék 6.K.700.804/2021/12. szam itéletét, valamint a Baranya Megyei Kormanyhivatal
596242-4/2020. szamu hatarozatat. ,,A kozvetlen megel6z6 id6szak™ kapcsan az addigi konzekvens birdsagi
gyakorlat csak akkor fogadta el a volt haszonbérld statusaban a f6ldhasznalot, ha foldhasznalati jogosultsaga €16
volt az eljaras teljes idGtartama alatt, amennyiben lejart ez alapjan a status alapjan nem vélte gyakorolhatonak az
el6-haszonbérleti jogot. Ez a joggyakorlat és sziikitd értelmezése alkotmanyellenes, ha a hasznalatot és a hasznok
szedésének jogosultsdgat az adott foldrészleten sem a hasznéalatba add, sem mas személy ténylegesen nem
gyakorolta, akkor erre a volt haszonbérld a hasznéalat megsziinéséig még 1 évig hivatkozhat. A Kuria értelmezése
szerint ez azonban csak az AB. hatarozatot kovetden indult eljarasoknal értelmezhetd. Lasd: 2/2023. Jogegységi
hatarozat (Jpe.IV.60.036/2022/11. szadm) In: https.//kuria-birosag.hu/hu/joghat/22023-jeh-jpeiv60036202211-
szam (letoltés ideje: 2023.10.05)

2L Fftv. 47§ (1a)-(1b) bek.

22 4sd: a Fftv. 46§ (3). bek a) pontja. Modositotta a 2022.évi LXVIL. torvény 40§ 18.pontja
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6. Az értékaranyossag kérdése

Dr. Andréka Tamas megemlitett egy izgalmasabb kérdést, az értékaranyossag kérdését. A
foldaraknak a dinamikus valtozasa nagyon meghatarozo tulajdonsaga a foldpiacnak.

A mez6-¢s erdogazdalkodasi foldnek a 2020-as években keresleti piaca van, a mennyiséget
tekintve az orszag termdteriilete szab ennek hatarokat. A fold rendelkezik azzal a nagyon jo
tulajdonsaggal, hogy ingatlan, a sz6 szoros értelmében mindig jelen van, nem tud csédbe menni,
nem tud megsemmisiilni, nem lehet ellopni, egy biztos hatteret nydjt a mindenkori
tulajdonosanak.

Emiatt nagy az érdeklédés a foldvasarlas irant olyanok részérdl is, akik nem
gazdalkodasi céllal, hanem befektetési céllal szeretnének foldtulajdonhoz jutni, hogy ennek az
aremelkedésb6l szarmazo tobbletjovedelmét tudjak haszonként realizalni. Ez viszont
gazdalkodas szempontjabol egy karos jelenség, hiszen ilyenkor bérletre kényszeriti a
gazdalkodni kivanot, a bérleti dij az egy folyamatos tdkekivonasként jelentkezik a
mezdgazdasagban, ez kihat az éarak véltozasara, emelkedésére és a termelési koltségekbe
torténd beépiilésre.

Tehat alapvetden a sajat tulajdonban vald gazdalkodas versenyeldnyét vesziti el, aki
ilyenre kényszeriil, aki pedig bérbeaddként ilyenkor még a bérletidij formajaban tobblet
tokejovedelemre tesz szert, az kiilondsen neheziti ennek a folyamatnak a mederben tartasat.

Ezért aztan a hatdsagi engedélyezés keretében, amikor az adéasvételi szerzodéseket a
kormanyhivatal jovahagyja, illetve ennek az eljarasdban az Agrarkamara véleményt nyilvanit,
az ellenérték aranyossagat vizsgalni sziikséges. Ennek a szabdlyai a piaci 0sszehasonlitd
alapokon torténd értékelést alkalmazzak, amelynek soran a helyben kialakult, telepiilési szinten
adott muvelési ar vonatkozasaban kialakult piaci arhoz kell Gsszehasonlitani a konkrét
szerzddésben meghatarozott ellenértéket.

Ha ez az ellenérték 10%-ot meg nem halado mértékben tér el a helyben kialakult arakhoz
képest, akkor rendben van az ardnyossag, tovabbi vizsgalatra nincs sziikség.

Lehet 10%-nal nagyobb az eltérés, ebben az esetben viszont ennek az indokoltsaganak
az alatdmasztasara van sziikség. Azt kell tudni szerz6désben igazolni, hogy az a f61d valamilyen
elényos tulajdonsaga miatt az atlaghoz képest magasabb értékkel bir. Mi fogadhat6 el ilyen
elényos tulajdonsagként?

Mindenképpen egy objektiv, konkretizalhato ¢és egyértelmlien megallapithatod
tulajdonsagnak kell lennie, nem filigghet a mindenkori tulajdonos akaratelhatdrozasatol,
gazdasagi hatterétdl, lizleti terveitdl vagy termelési mdodszerétdl, hiszen Ossze kell tudnunk
hasonlitani az eldvésarlasra jogosultak helyzetét, a foldnek, mint targynak kell elényds
tulajdonsaggal rendelkeznie, ami lehet a miivelhetdség szempontjabol kedvezo alakja, fekvése,
a fold elhelyezkedése, megkozelithetdsége, kedvezd domborzati és lejtésviszonyai, vizjarsi
rendezettsége, jO kultarallapota, ontozhetdsége, keritettsége, azonban nem lehet figyelembe
venni bizonytalan, jovObeni eseményeket, és legalabb részben a vevd elhatdrozasatol,
kockazatvallalasatol fiiggd koriilményeket.

Mivel a fold korlatozott mértékben elérhetd eréforrds, amely hasznot hajt a miiveldje
szdmara, ezért az értékének az észszerli idon beliil gazdalkodassal kinyerhetd haszon szabja
meg a felsd hatarat. Ily modon a vizsgalt rendelkezés célja megvédeni a foldet szerzd felet,
hogy irracionalis befektetésbe fogjon, amellyel egyfeldl specidlisan a sajat gazdalkodasaban
okozhat helyrehozhatatlan torést, masfeldl generalisan a gazdalkodoi kozosség érdekeit sértheti
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a foldarak tulzott mértékli (karos hatast) emelkedésével és ezaltal a foldpiaci buborék
képzodésével. Fdszabaly szerint tehdt a szabalyozds a fold értékét a mezdgazdasagi
tevékenységgel elérheté jovedelemhez kapcsolja és nem mas céli  hasznositashoz.?
Mindazonaltal kivételesen van helye e szabalytol vald eltérésre alapos indok esetén, mint
példaul beékelddott teriilet kivasarlasa, sajatos termelési modszer alkalmazasa.?* A vételar —
kiegészitd jelleggel — a f6ldon létesitett liltetvény vagy felépitmény nettd potlasikoltség alapu
értékbecsléssel megallapitott értékével egyiitt mozog, vagyis azokkal a koltségekkel,
amelyekkel az adott beruhazast Gjra el6 lehetne allitani a konkrét teriileten.

A legcélszeriibb, hogyha a felek az adasvételi szerzédésben leirjak, hogy milyen
szamitdsi mod alapjan, milyen el6nyds tulajdonsagokat vettek figyelembe az daltaluk
aranyosnak tartott vételar megallapitasakor, és miért tértek el a kamara altal aranyosnak
tekintett atlagtol.

Allamtitkar Gr érdekes adatokat emlitett az elmult iddszakrol, hogy 2021-ben hogyan
alakultak a tagallamokban a bérleti dijak valtozasai.

A balti orszagokban volt a legmagasabb novekedés, ami érthetd is, mert ott elég
alacsony bazisrdl indult. Bulgaridban érdekes modon a magyarnal is magasabb volt az
indulopont és ehhez képest még egy viszonylag nagy, majdnem 20%-os mértékli emelkedés
tortént.

Vannak olyan orszagok, ahol csékkentek a bérleti dijak. Malta vonatkozasaban inkdbb
a keresleti oldal sziikdssége, tehat a potencialisan gazdalkodni kivandknak az alacsony szama,
ami a csokkenés mogott meghuzodik. Magyarorszagon 9,8%-0s volt az emelkedés a 2020-21-
es idszakban.

7. A 2023-as év tervezett valtoztatasai

Allamtitkar ur kitért ra, hogy a kozelgé foldjogi jogalkotasban tervezett médositasokat illetden
néhany technikai jellegli valtoztatason tilmenden, szeretnék gyorsitani a hatdsagi eljarés
folyamatat, ezért az eldvasarlasi jog gyakorlasara nyitva all6 60 napos idészakot 30 napra
csokkentik.

Megemlitette, hogy az orszag nyugati hatarszélén jellemzd, hogy nem forintban, hanem
eurdban hatarozzak meg az ellenértéket, ez jelentds anomalidkat okoz azzal, hogy a magyar
elévasarlasra jogosultaknak a potencidlis belépését akadalyozza, ezért egy modositassal
eldirjak, hogy a hivatalos magyar fizetdeszkdzben is (meg lehet jeldlni mas pénznemben is) fel
kell tlintetni az ellenértéket, és ebben is teljesithetd a vételar az eldvasarlasi jog gyakorlasa
soran.

Fontos véltoztatas még, hogy nem csak az osztatlan k6zds tulajdonban 1€v4 teriileteknél,
hanem a kizarolagos tulajdonban 1évd ingatlanoknal is a kézbesitési vélelmen alapulo
haszonbérleti szerzddés létrejottét is lehetdvé kivanja tenni a jogalkotd, ezaltal szeretnék
segiteni az elérhetetlen tulajdonosok altal tulajdonolt teriileteknek a hasznalatba adéasat.

23 Bz azért rendkiviil életbevagd, mert példaul ha sz6l6termeld teriileteket majdani épitési telekként értékesitenek
joval magasabb 4ron, mint amennyit egy gazdalkodd meg tud fizetni, akkor a spekulansok a gazdalkodokat akér
rovid tavon is ellehetetlenithetik. Ld. BALOGH Brigitta: Valtozasok a foldforgalmi szabalyozdsban. Budapest,
Nemzeti Agrargazdasagi Kamara, 2019. 17. a tovabbiakban BALOGH (2019)

24 Ld. BALOGH (2019) op. cit. 18.
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Dr. Andréka Tamas eldadasaban kitért arra, hogy januar elsejével hatalyba Iépett egy
specialis Oroklési jogi szabalyozds, ami a foldek Ordoklése tekintetében az osztatlan kozos
tulajdonnak az Gjraképzddését kivanja akadalyozni. Az osztatlan kzos tulajdon megsziintetése
érdekében az allam elég jelentds erdfeszitéseket tesz, ellenben folyamatosan Gjratermelddik
azaltal, hogy az emberek nem rendelkeznek végintézkedés formdajaban a tulajdon
atorokitésének a haldluk utani megvalosulasardl. Ilyenkor a Polgari Torvénykonyv torvényes
oroklés szabalyait kell alkalmazni, ha tobb 6rokos van, akkor egyenld aranyban 6rokolnek és
osztatlan k6zos tulajdon jon létre. Kéartékony kdvetkezménye a tulajdoni hdnyad aprézodasa, a
gazdalkodasi szempontbol értelmezhetetlentil kicsi tulajdonok 1étrejotte. Ezért egy nagyon
ovatos modositas 1épett hatalyba, amely szerint az 6rokostarsaknak vagy a hagyatéki eljaras
soran vagy azt kovetden mindent meg kell tenniiik, hogy ne keletkezzen osztatlan kozos
tulajdon.

Ehhez tobbféle modszer is rendelkezésiikre all az osztalyos egyezségkotéstdl a kdzos
értékesitésen keresztiil az ingatlan megosztasaig, amit vagy a hagyatéki eljarasban meglépnek,
vagy ha nem akkor a kézjegyz0 dtmenetileg a hagyatékot osztatlan kozos forméjaban adja at az
¢rintetteknek, ellenben, ha ezt 0t éven belil nem rendezik, akkor a végén egy
kényszerértékesitésre fog sor keriilni, az allam el fogja arverezni, igy fognak hozzajutni a
pénzhez és igy fog megsziinni az osztatlan kozos tulajdon.

Allamtitkar Gr zarasként elmondta, hogy az o6roklés ingatlan-nyilvantartasi
atvezetésével egyidejlileg az ingatlaniigyi hat6sag az ingatlan tulajdoni lapjara feljegyzi a kdzos
tulajdon rendezésének kotelezettsége tényét az Orokléssel érintett tulajdoni hanyadok
vonatkozasaban. A 2023-as év is hosszu jogalkotasi munkat feltételezett a foldforgalmi jogban.
Az Agrarkamara szdmos jogszabdlyvéltozast kezdeményezett, melyet Nagy Marton az
alabbiakban 0sszegzett 2023. november 15-én a Miskolci Egyetem Doktoranduszok Féruman
megtartott eléadasaban®:

Tervezett modositas tovabba, hogy az eldvésarlasi jog jogosultja az elfogado
jognyilatkozatat a nyilatkozattételre nyitva allé hataridé lejartaig a jegyz6hoz intézett
jognyilatkozatdval vonhatja vissza.

Az elbézetes jovahagyashoz kapcsolodd eljards neuralgikus része volt az eljaras
elhuzodasa. Az adasvételi szerz0dés esetében egy tavasszal megkotott adasvételiszerzodés
varhato eljarasi hatarideje 6 honap volt, ezért a vevd a megvasarolt foldon az adott éveben mar
nem tudott gazdalkodni. Az eldvasarlasi jogok gyakorladsa azonban az immar tizedik év miikdo
eljarasban mar bevett intézménynek mindsiil, a tervezett valtoztatdsok szerint az eljaras
gyorsitasa érdekében 30 napra csokkent a kifliggesztés iddtartama

A helyi illetéségli elévasarlasi jogosultak jobb érdekérvényesitését eldsegitendd, a
helyben lakoé szomszéd megelézi a kiemelt tevékenységet végzd eldvasarlokat (6kologiai
gazdalkodo, vetémag eldallito, allattart)?®

Mentessége valik az eldvasarlasi jog gyakorlasa alol az az eset, ha a szerzd félnek nincs
és nem is volt 10 ha-nal tobb foldje.?” A jogszabaly médositasanak célja a mezdgazdasagi
palyan elindulni kivand vevd segitése foldforgalmi adminisztrativ eszkozzel. A rendelkezés
hatalyba 1épését kovetd joggyakorlat elemzése és a jogalkalmazoi visszajelzések alapjan
megallapithatd, hogy bizonyos miivelési agak (igy kiilondsen az iiltetvények) esetében a 10
hektaros teriiletnagysag jelentésen meghaladja a palyakezdd méretet, igy alkalmas lehet a

5 NAGY Marton: A term6foldforgalomra vonatkozo szabalyok aktualis modositdsa Doktoranduszok Foruma 2023.
november 15. a szerz6 altal rendelkezésiinkre bocsatott 6sszefoglald alapjan.

B NAGY i.m.

I NAGY i.m.
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torvény eredendd céljaival ellentétben a visszaélésre. A jogalkalmazas tapasztalatai alapjan
agrarpolitikai szempontbol szant6-, rét- és legeldteriiletek esetében tudja kivaltani a jogalkotd
altal elérni kivant célt a konnyitett szerzés lehetdségének biztositasa. Az Fftv. 20. § 0 (2)
bekezdése értelmében a szanto, legeld (gyep) illetve rét miivelési agban nyilvantartott, valamint
az erdonek mindsiild foldrészlettel egy tekintet ald esik az a foldrészlet is, amely a szantd, legeld
(gyep) illetve rét miivelési 4gh, tovabba az erddnek mindsiild alrészlet mellett kizarolag kivett
megnevezésii alrészletet tartalmaz.?®

A Fétv.70§ -anak kiegészitése szerin erdd esetében is kotelezd a foldhasznositas,
akkor is, ha tobblethasznélatba van atengedve a tulajdoni hanyad.® A valtoztatast az indokolja,
hogy az erdének mindsiild foldek tekintetében a hasznalati rend kialakitasara vonatkozo
szabalyok kozotti 6sszhang ezaltal teremthetd meg. A rendelkezés kezeli azt a problémat, ha az
adott ingatlanban az Evt. szerint erddnek mindsiild teriilet 1 hektarnal kisebb vagy 30 méternél
keskenyebb, illetve ha az egy tulajdonostarsra esO0 erdoteriilet 1 hektarnal kisebb vagy 30
méternél keskenyebb ¢€s ezért az erdétertiletbdl nem tudnak az Evt.-nek megfeleld részteriiletet
kialakitani.!

Ha a foldet hasznalé meghosszabbitana vagy ujra kotné a foldhasznalati szerzodést €s
meghiusul ennek kozlése, akkor vélelmezni kell a korabbi feltételek® elfogadasat.®®

A csaladi gazdasagi tagsag, mint a belsé eldvasarlasi sorrendre okot add koriilmény
sokszor vezetett visszaélésszerii joggyakorlashoz. (A joggyakorlas eldtt egy nappal lett valaki
csaladi gazdasag tagja.) A visszaélések megeldzése érdekében, eldvasarlasi ranghelyen beliili
sorrend esetében, ha csaladi mezdgazdasagi tarsasag vagy OstermelOk csaladi gazdasaganak is
tagja, csak akkor lehet erre hivatkozni, ha ez a tagsaga mar legalabb 1 éve fennall.34

t29

8. Zaré gondolatok

Andréka Tamas eldadasabol megtudhattuk, hogy a foldforgalmi jogalkotds meg korantsem
lezart folyamat. A jogszabalyok és a jogalkalmazas hatnak és visszahatnak egymasra. A
jogalkalmazéas szamdra nyitva maradd értelmezési problémakat alakithatja a gazdalkodasi
gyakorlat (2022-es aszalyos év) a megvaltozo unids tamogatasi szabalyok (a zoldités
feltételrendszerének beépitése a magyar tdmogatasi eljarasba), az dllam szerepének atgondoléasa
a foldek hasznositdsa kapcsan, (a természeti védelem alatt allo foldek hasznalatban adasara
vonatkoz6 utasitds.) Valamint a joggyakorlatot az allampolgéari jogok gyakorlasa
szempontjabol értelmezd alkotmanybirdsag (kozvetlen megeldézé foldhasznald fogalmanak
értelmezése kapcsan) illetve haszonbérleti dijhoz kotott vételarat, mint egységes arképzési
gyakorlatot bevezetd agrarkamara, valamint a felek megallapodésdhoz ragaszkodo polgari jog
osszeiitkozése az értékardnyossag teriiletén. fgy a foldforgalom valtozasanak tendenciai e
fejlédo jogteriilet leginkabb a jogtudomany ¢€s a jogalkalmazas figyelmének egyforman fontos
szeletét jelenti.

28 Lasd: a T-6075.szamu iromany 103§-dnak miniszteri indoklasa

2 Fétv 70 (2a)-(2b)

% NAGY i.m.

8131 L4sd: a T-6075.5z4m11 iromany 120§-4nak miniszteri indoklasa

32 Ezt a modositast a T 6075-6sszamu iromany még nem tartalmazza.

¥ NAGY i.m.

34 A cikk lezarasédnak idépontjaban a 2024-ben bevezetésre keriilé valtozasokat a T-6075-6s szamon Semjén Zsolt
¢és a dr. Nagy Istvan altal beterjesztett salatatorvény tartalmazza.
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