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Magyarorszag mezogaz-
dasagi teriilete kozel

5 millié hektar, mely-
nek 45 szazaléka

a gazdak sajat tulajdo-
naban all.

A hasznalt mezégazda-
sagi teriiletek atlagos
birtokmeérete 2010-ben
14 hektar, 2020-ban
mar 23 hektar volt
(KSH, 2023).

A 2020-as Agrarcenzus
adatai alapjan a gazdal-
kodok tobb mint fele

5 hektarnal kisebb terti-
leten, 33 szazalékuk 5 és
300 hektar kozotti terii-
leten, mig 0,1 szazalé-
kuk 1200 hektaron gaz-
dalkodott.

2020-ban 241 ezer
gazdasag mikodott
Magyarorszagon,

32 szazalékkal keve-
sebb, mint 2010-ben.

Az Eurostat adatai alap-
jan 2020-ban 9,1 millié
mezdgazdasagi iizem
mikodott az Eurdpai
Unioban, amelyeknek
koriilbeliil kétharmada
5 hektarnal kisebb volt.

Az atlagos gazdasagmé-
ret 17,4 ha volt.

2010 és 2020 kozott
negyedével fogyatkozott
meg a gazdasagok
szama Europaban.

Ez kozel 3,2 milli6 gaz-
dasag elttinését jelenti

a szektorbol, amelyek
tilnyomo tobbsége 5 ha
alatti kisgazdasag volt
(Eurostat, 2022).
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FOLDJOGI SZABALYOK

A Képviseldi Informdcios Szolgdlat Infojegyzete a T/7729. Szamii
torvényjavaslathoz kapcsolodoan késziilt. A teljesség igénye nélkiil
mutatja be a hazai foldjogi szabdlyozas hdtterét, annak legutobbi
valtozasait és hoz példat az unios és tagallami szabalyozasra.

Bevezetés

A gazdéalkodas, a vidéki 1ét vonzova tételének egyik alapfeltétele a
miivelés ala vonhatd term6fold megléte, €s annak megszerzési leheto-
sége. Az elmult 30 évben a fo6ldhoz jutéds jogi feltételei hazankban tjra
¢s Ujra atgondolas targyava valtak. Az intézkedések hatasara nott az
atlagos birtokméret, a birtokkoncentracid, ugyanakkor tovabb csokkent
a 35 év alatti gazdalkodok aranya (6 szazalékrol (KSH—Agrarium 2016)
4,9 szazalékra (KSH-Agrarium 2023). A foldpiaci viszonyok rendezése,
a foldszerzés jogi eszkozokkel torténd megkonnyitése noveli a fiatalok
vallalkozasi kedvét és eldsegiti a versenyképes mezdgazdasagi terme-
Iést. A tovabbiakban diohéjban attekintjiik a termo6fold sajatossagait, a
foldhoz jutas jogszabalyi hatterét, annak legutobbi valtozasait, valamint
néhany EU-s tagallami példat.

A TERMOFOLD, MINT SAJATOS TERMELESI TENYEZO

A term6fold Magyarorszag Alaptérvényének P) cikke értelmében a
nemzet oroksége, melynek megdrzése a jovo nemzedéke szamara az
allam és mindannyiunk kotelessége. A termdfold a természet részeként
mezdgazdasagi termelésre alkalmas termeldeszkdz, ugyanakkor nem
emberi munkaerd terméke, s mint ilyen, més termeldeszkdzzel nem
helyettesithetd, illetve teriilete nem novelheté (Stregk—Noga, 2020).
A term6fold nem amortizalodik, értékét megtartja, sét novelheti is.
Tulajdonosanak tartos megélhetést biztosit, egzisztenciat jelent (Bob-
vos, 1989).

A term6fold mezdgazdasagi termékeket kibocsatd képességét emberi
beavatkozastol fiiggetlen tényezdk, valamint az annak hatasara kiala-
kul6 kozgazdasagi kornyezet befolyéasolja. Az 6kologiai tényezok, a ter-
mofold elhelyezkedése, az éghajlati, domborzati viszonyok hatarozzak
meg a termOhely mindségét. Ehhez adodik hozza az emberi beavatkozas
(a befektetett eszk0zok, a termelés mddja), mely meghatirozza a termd-
fold termelékenységét (Sipos—Sziics, 1995). A term6foldnek piaca is
sajatsagos, hiszen nem a versenypiacok ismert szabalyai alapjan alakul
adas-vétele, mivel az elado és a vevo a foldpiacon csak alkalomszeriien
és behatarolt foldrajzi térben talalkozik. A foldpiac foldrajzi korlatozott-
saga mellett a foldtulajdonszerzés jogi szabalyozasa is befolyésolja a
foldforgalmat, a birtoktestek kialakuldsat.
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A jelenleg hatalyos, a term6fold védelmérdl
sz0l6 2007. évi CXXIX. térvény (tovabbiak-
ban Tfvt.) szerint a termdfold elsddleges ¢és
alapvetd rendeltetése a mezdgazdasagi haszno-
sitas. Mas célu hasznositas csak kivételes, alta-
laban gyenge mindségli termofold esetében
lehetséges. A foldhasznositasi kotelezettség
célja a talaj természetes allapotanak megor-
zése, a talajmindség hosszatavu fenntartasa,
javitasa. A foldhasznalati kotelezettségnek
a miivelési agnak megfeleld termeléssel
(sz016 vagy gylimolcsds esetében kizarolag
igy) vagy a termd6fold gyommentesen tartasa-
val lehet eleget tenni. Az ingatlan-nyilvantar-
tasrol sz616 1997. évi CXLI. torvény végrehaj-
tasarol szol6 109/1999. (XII. 29.) FVM rende-
letben leirt miivelési dgak valtasa és a termo-
fold mas céli hasznositasa ingatlaniigyi hato-
sag engedélyéhez kotott (Cseh, 2022).

A termd6folddel kapesolatos jogi szabalyozas-
nak masik sarokpontja a mez6- és erdégazda-
sagi foldek tulajdonjogéanak és hasznalati jogo-
sultsdgdnak megszerzésére vonatkozd szaba-
lyozas. Erre vonatkozéan mar az 1994. évi LV.
torvény is tartalmazott rendelkezéseket, de
ezek még ellentéteben alltak az Eurdpai Unio-
161 sz616 Maastrichti Szerzddés tOkearamlasra,
letelepedési jogra vonatkozo rendelkezéseivel
(Féabian, 2021).

Ebben valtozast a mez6- és erdégazdasagi fol-
dek forgalmarol szo6l6 2013. évi CXXII. tor-
vény (tovabbiakban Fftv.) hozott, mely szaba-
lyozta a foldszerzési folyamat anyagi, eljarés-
jogi kérdéseit, a szerzoképesség korét és tartal-
mat, valamint az elfvasarlasi jogok €s eldha-
szonbérleti jogok sorrendiségét. Amig a Tfvt.
a fold hasznalojat annak fokozott védelmére és
gondossagra kotelezi, addig a Fftv. meg sem
engedi a fold tulajdonszerzését annak, aki nem
rendelkezik meghatarozott agrar végzettség-
gel. A Fftv. értelmében a foldtulajdon meg-
szerzbje olyan természetes személy lehet, aki
megfeleld szakképzettséggel vagy szakirany
gyakorlattal rendelkezik, magyar vagy tagal-
lami allampolgér, valamint tényleges mez6-, és
erdégazdalkodasi termelStevékenységet végzo
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foldmiives. A foldmiivesnek nem mindsiild
belfoldi természetes személy ¢€s tagallami
allampolgar akkor szerezheti meg a fold tulaj-
donjogat, ha a birtokdban allo6 fold teriiletnagy-
sdga a megszerezni kivant fold teriiletnagysa-
gaval egylitt nem haladja meg az 1 hektart.
Kozeli hozzatartozok esetében ez a korlatozas
nem érvényesiil.

A foldtulajdonszerzési maximum — beleértve
a foldmiives mar tulajdondban és haszonélve-
zetében 1év6 teriiletnagysagot — 300 ha.
A foldmives, valamint mez6gazdasagi terme-
16szervezet a fold birtokat, a mar birtokaban
1évé fold teriiletnagysdganak beszamitasaval
legfeljebb 1200 hektar mértékig szerezheti
meg. A foldszerzési maximum bizonyos ese-
tekben tullépheté (kisajatitasa folytan kapott
kartalanitds 0sszegébdl vasarolt fold esetén,
kozos tulajdon megsziintetésekor, héazastarsi
vagyonkozosség megsziintetésével, foldcsere
utjan torténd atruhazassal). A fold tulajdonjo-
ganak a megszerzésére irdnyuldé minden szer-
z0dést kozokiratba vagy teljes bizonyito erejii
maganokiratba kell foglalni.

A 2013. decemberében hatalyba 1épett foldfor-
galmi torvény foldszerzést korlatozé szabalya-
ira azért volt sziikség, mert az uniods csatlako-
zasi szerzddés ideiglenes rendelkezései altal
Magyarorszadg szamara biztositott termdfold-
szerzési moratorium 2014. aprilis 30-an lejart
(EU Hivatalos Lap L 236, 23/09/2003 0. 0848
- 0849.). A torvény megalkotési szandéka ko-
zOtt szerepelt, hogy a term6fold az uniods sza-
balyozassal 0sszehangban ugyan, de nemzeti
hataskorben maradjon és a helyben lako, f6ld-
miiveld gazdak szamara biztositson tulajdon-
szerzési jogosultsagot. Tovabbi célja volt az
¢letképes birtokméretek kialakuldsanak eld-
mozditasa. Az Fftv. legutobbi moddositasai
koziil ki kell emelni a 2023. nyaran és 2024.
januar 1-én hatalyba lépett valtozasokat. Ezek
kozott szerepel az elévasarlasi jogok valto-
zasa mind a mentesség, mind pedig az érintett
kor tekintetében. A kordbban hatdlyos torvény
értelmében nyolc esetkdrben nem volt lehetd-
ség az elOvasarlasi jog gyakorlasara a fold
tulajdonjoganak atruhazasakor.
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A 2023. jalius 1-étd] mar nem gyakorolhat6 az
elovasarlasi jog azokkal az els6 10 hektar
foldjét megszerzé gazdakkal szemben sem,
akik a fold fekvésétdl szamitott hiisz kilométe-
ren beliil (életvitelszerlien) helyben laknak
vagy mezogazdasagi lizemkdzponttal rendel-
keznek. Ebben az esetben az adasvételi szerzo-
dést nem kell kozzétenni, a jovahagyasi eljaras
hamarabb lezarulhat (agrotrend.hu, 2023. ja-
lius 13.). Az ujitas elésegitheti a helyi gazda-
sagok megerdsodését, valamint a generacio-
valtast, hiszen egyszerlibbé teszi a foldszerzést
a palyakezd6 gazdalkodok szamara az elso
10 hektar fold (kizardlag szantd, gyep, rét mi-
velési ag) esetében (Feldman, 2023).

Tovabbi, az eldvasarlast érinté valtozas, hogy
a kiemelt tevékenységet végzo elévasarlokat
(6kologiai gazdalkodokat, a vetomag-eloallito-
kat vagy az allatartokat) ezentil megel6zi a
helyben laké szomszéd. Szanto, kert, szolo,
gylimdlcs miivelési dgban nyilvantartott fold
eladasa esetén, az eldvasarlasi jogaval €16 dko-
logiai gazdalkodonak pedig helyben lakonak
kell lennie (jogado.hu, 2024. februar 15.).

A termdfoldet kozvetve érintd jogszabalyok
koziil meg kell emliteni még a csaladi gazda-
sadgok szamara kedvez0 szabalyokat megfogal-
maz6 2020. évi CXXIII. térvényt a csaladi gaz-
dasagokrol, valamint a fiatal és id0s gazdak
kozotti  gazdasagatadds menetét rendezni
kivano 2021. évi CXLIIL. térvényt az agrar-
gazdasagok atadasarol. Ezek a torvények
a gazdatarsadalom eloregedésén kivannak
valtoztatni, €s igyekeznek megerdsiteni a fold-
miives munka, mint fétevékenység prioritasat
az 6stermel0i statusz szigoritasaval. A birtok-
szerkezet optimalis elosztasat célozta meg az
osztatlan kozds foldtulajdonok felszamolésa-
val a2 2020. évi LXXI. torvény a foldeken fenn-
allo osztatlan kozos tulajdon felszamoléasarol
¢és a foldnek mindsiild ingatlanok jogosultjai
adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezésér6l
(Pechl, 2023).

FOLDPIACI SZABALYOZAS AZ UNIOBAN

Az Europai Unid miikodésérdl szol6 szerzddés
(EUMSZ) 50. cikk 2. bekezdése értelmében az
Eurépai Parlament, Eurdpai Tanacs és az
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Eurépai Gazdasagi ¢és Szocidlis Bizottsag
iranyelvek kibocsatasaval lehetové teszi, hogy
egy tagallam allampolgara barmely mas tagal-
lam teriiletén foldet szerezzen és hasznaljon. A
88/361/EGK iranyelv a téke szabad mozgasa-
rol rendelkezik, melybe beletartozik a termo-
fold értékesitése, forgalma is. Az EUMSZ
ugyanakkor bizonyos mozgasteret is lehetdvé
tesz a tagallamoknak a term6fold szabad meg-
vasarlasanak korlatozasara. Az EUMSZ 345.
cikke értelmében a tagallamokban nem sériil-
het a fennall6 tulajdoni rend. Azaz, a tagélla-
moknak jogukban all nemzeti jogrendjiikben a
tulajdoni rendet szabdlyozni, mely magéban
foglalja a mezdgazdasagi foldteriiletek tulaj-
donjogat korlatozd intézkedések elfogadasat
is, amennyiben azok fontos kozérdeket szol-
gélnak (kozrendi, kozbiztonsagi, kozegészség-
tigyi okok alapjan — EUMSZ 45. cikk). Korla-
tozhato a fOldteriilet megszerzése abban az
esetben is, amennyiben sériilnének a Kozos
Agrarpolitikarol szo6lo eldirasok (EUMSZ 39.
cikk (2) bekezdés) (Tattay, 2015). Az EUMSZ
ezen bekezdései és az Eurdpai Bizottsag
2017/C-350/05 szamu értelemzd kozleménye
alapjan az Eurdpai Unio Birosaga bizonyos
esetekben helyben hagyta a tagallamok termd-
folddel kapcsolatos nemzeti rendelkezéseit, el-
fogadva azt, hogy egyes kozpolitikai célkitiizé-
sek indokolhatjdk a termdfoldekbe torténd be-
fektetések korlatozasat (pl. hagyomanyos mii-
velési mod fenntartasa; a vidéki népesség meg-
tartasa; a foldteriiletek ésszeri hasznalatanak
eldnyben részesitése, azok ¢€letképes méreté-
nek kialakitasa; spekulativ arak, szerzédések
megakadalyozasa etc.) (Varga, 2020).

A 2004-ben csatlakozott tagallamok csatlako-
zas1 targyalasai sordn kiilonos hangstllyal sze-
repeltek a foldteriiletek megszerzésére vonat-
kozo feltételek. A Csehorszag, Esztorszag,
Lettorszag, Litvania, Szlovénia és hazank is 7
éves atmeneti 1dOszakrol allapodott meg, ami
alatt mentesiiltek a mezdgazdasagi és erdoterti-
letek megszerzésére vonatkoz6 unids szaba-
lyok aldl. Ezt Gjabb 3 év haladék kovette. Len-
gyelorszagnak eleve 12 éves dtmeneti iddsza-
kot sikertilt kialkudnia.
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nfojegyzet

Bulgariaban és Romaniaban a 2007-es csatla-
kozast kovetden Ot évig korlatoztak az unids
polgarokat abban, hogy ezekben az orszagok-
ban masodlagos lakohelyiil szolgélo foldet sze-
rezzenek, valamint hét évig az erd6- és mezo-
gazdasagi  foldteriiletek  megszerzésében.
A 2013-ban csatlakozott Horvatorszag 2023.
junius 30-ig tudta fenntartani a nem EU-kon-
form f6ldjogi szabalyozasat (Szilagyi, 2022).

Jelenleg Csehorszagban nincsenek kiilon jog-
szabalyok a mezdgazdasagi foldteriiletek tulaj-
donjoganak megszerzésére. Szlovakia eseté-
ben a term6fold megszerzésére vonatkozo sza-
balyokat a foldszerzésrol szolo torvény haté-
rozza meg, mig a term6fold bérbeadasanak
jogi rendjét tobb torvény is szabdlyozza.
E a két orszagban kiilfoldi és belfoldi, termé-
szetes €s jogi személyek egyarant megszerez-
hetik a term6fold tulajdonjogat, amelyekre
nézve a polgari jog altalanos szabalyai irany-
adok. Lengyelorszag foldtorvénye az egyéni
gazdalkodok foldszerzésére Osszpontosit, és
nem allapit meg korlatozasokat a jogi szemé-
lyek ingatlanszerzésére vonatkozoan. Kikoti
ugyanakkor, hogy ezek a nem egyéni gazdal-
kodok csak hatdsagi engedély alapjan szerez-
hetnek term6foldet, a kiilfoldi (az EU/EGT-al-
lampolgérait kivéve) jogi és természetes sze-
mélyek ingatlanszerzése pedig miniszteri en-
gedélyhez kotott. Romanidaban szigoru szaba-
lyok vonatkoznak az eldvasarlasi jogokra, an-
nak érdekében, hogy a jogi személyeket visz-
szatartsak a mezdgazdasagi foldteriiletek tulaj-
donszerzésétdl. Jelenleg ugyanis tobbségében
jogi személyek birtokoljak a nagy foldbirtoko-
kat  (Szildgyi—Szinek-Csutortoki,  2022).
Daniaban az elmult harom-négy évtizedben

Forrasok:

o 2007. ¢vi CXXIX. torvény a term6fold védelmérdl.
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liberalizaltak a szabalyozast. Kisebb hangsulyt
fektetnek a fold tulajdonlasara. A korabbiaktol
eltéréen mar nincs felsé korlatja annak, hogy
egy gazdalkodo mekkora foldteriiletet birto-
kolhat, nincs szakképesitési kovetelmény, és
az sem feltétel, hogy a tulajdonos maga lize-
meltesse a birtokot, valamint helyben lakjon.
Spanyolorszagban a mezdgazdasagi agazatra
viszonylag szigoru szabalyozas vonatkozik,
amelynek célja tobbek kozott a foldteriiletek
mobilitdsanak 0Osztonzése. A foldiigyletekre
vonatkozdan kevés korlatozas van érvényben
mind a természetes, mind a jogi személyek
esetében. Kivételt képeznek Spanyolorszag
meghatarozott foldrajzi teriiletein a nemzetbiz-
tonsagi okokbol torténd foldszerzésre vonat-
koz6 korlatozasok, valamint a fiatalok f61dhéz
jutasanak javitasat, a mezdgazdasagi termeldk
egylttmiikodésének elomozditasat és a bérleti
szerzOdések iddtartamdnak és rugalmassaga-
nak novelését célzo intézkedések (JRC Tech-
nical Report, 2021).

1. abra: Egy hektar szant6 atlagara, 2022
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tére, Ludovika Egyetemi Kiad6 (2021).
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In Central European Academic Publishing eBooks. https://doi.org/10.54171/2022.jesz.aoalchicec.
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