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A foldbirtok-politika
intézményeinek lehetséges valtozasai

ORLOVITS ZSOLT
Kulcsszavak: iizemszabalyozas, jaradékvadaszat, foldiigyi igazgatas.

OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK,
KOVETKEZTETESEK, JAVASLATOK

Aziizemszabalyozas magyarorszagibevezetése olyan modellvaltast eredményez-
ne, amely a termé6fold-tulajdonlas helyett a hasznalatra helyezné a szabalyozas hang-
sulyait. Ezzel parhuzamosan olyan hatosagi ellendérzési rendszer kiépitésére is le-
het6ség nyilna, melyen keresztiil hazank a Rémai Szerzédésben rogzitett alapel-
vek (allampolgarsagon alapulé diszkriminacio tilalma, t6kearamlas és letelepedés
szabadsaga) megsértése nélkiil is képes lehet megoldani a birtokpolitika nemzeti
karakterét.

Az j szabalyozasi modellen keresztiil a birtokapr6zodas mérséklédése is elér-
hetd az agrariizem mint dologosszesség egy egységben torténé oroklésével anélkiil,
hogy csorbulna az 6rokhagyé tulajdonos iizeme feletti szabad rendelkezési joga.

Az osztatlan kozos tulajdonban maradé foldrészletek feletti rendelkezés, illetve
miivelése targyaban a tulajdonostarsak dontéshozatala — a Ptk. kozos tulajdonra vo-
natkozo6 szabalyainak alkalmazasa helyett — intézményesitett format igényelne.

Ha a termdéfoldre kotott haszonbérleti szerz6dések el6zetes hatosagi kontroll ala
keriilnének, és — egy korlatozottan kotheté bérleti konstrukceié bevezetése mellett
— a haszonbérlet minimalis idétartamat 7-9 évben rogzitenék a bérlé egyszeri szer-
zGdéshosszabbitasi joganak biztositasaval, megsziintetheté az el6haszonbérleti jog
jelenlegi rendszere, valamint a foldtulajdonos bérleti dijban realizal6dé jovedelme
utani adomentességis.

A gazdasagi tarsasagok szamara olyan specialis agrartarsasagi formak torvényi
szintii megalkotasa sziikséges, melyekkel — megfelel6 atmenetet biztositva — a me-
z6gazdasagitevékenységet végzo tarsas vallalkozasok iizemszabalyozashozigazodo,
kotelez6 atalakuléasa is rendezhetd.

BEVEZETES lyos, az EU-allampolgarokra nézve diszk-
riminativ tulajdonszerzési korlatozasa-
it. Eddig az id6pontig van lehetfség arra,
hogy a féldpiac intézményrendszerét, és
ezen beliil a vonatkoz6 jogszabalyi kornye-
zetet hazank ugy alakitsa at, amely immar
egységes feltételrendszer alapjan rendezi
a foldtulajdonszerzés és -hasznalat korla-
tait. A vonatkozo jogintézmények attekin-

A gazdalkodas folyoirat 2010. évi 2.
szaménak Vita rovataban Kapronczai Ist-
van tollabdl egy problémafelvet§ tartal-
mu cikk jelent meg a foldbirtok-politika
valaszt igényl6 kérdéseirdl (Kapronczai,
2010). Jelen tanulmany célja a vitaindi-
tonak szant irasban konkrétan is érintett
egyes jogintézmények lehetséges modosi-

tasiiranyainak felvazolasa.

Magyarorszag az unids csatlakozasi
szerz6dés értelmében 2011-ig, de legfel-
jebb 2014-ig tarthatja fenn jelenleg hata-

tése és Ujraszabalyozésa azonban akkor
sem tlirne halasztast, ha Magyarorszag
élhet a haroméves hosszabbitas lehet6sé-
gével, mert egy 0j birtokpolitikai koncep-
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ci6 eredményes adaptacidjahoz viszonylag
hosszabb dtmeneti id§ sziikséges.

Az egyes foldpiaci jogintézmények ko-
zOtti koherencia fenntartasa azt igényli,
hogy a terméfold-tulajdonszerzéssel egy
id6ben szamos mas birtokpolitikai kér-
dés (iizemszabalyozas, haszonbérlet, ter-
md6foldoroklés, osztatlan kozos tulajdon)
is napirendre keriiljon, megteremtve ezzel
aztarégotaigényelt intézményi stabilitast,
mely a foldpiac élénkiiléséhez és a spekulé-
ci6 visszaszorulasdhoz vezethet.

A KOZOSSEGI BIRTOKPOLITIKA
MODELLJE

A term6fold tulajdonénak és hasznalati
joganak megszerzésével kapcsolatos sza-
balyozasi kérdések valamennyi unios tag-
allam esetén a legfontosabb nemzetstra-
tégiai kérdések korébe tartoznak. Ebben
a targykorben az unio6s szintli szabalyo-
zas csak kozvetve, legfGképp az altalanos
kozosségi alapelvek szintjén érvényesiil
(Sztics et al., 2003). Ezért minden tagal-
lam torekvése olyan sajat birtokszabalyo-
zasi rendszer kialakitasa, amely egyrészt
nincsen ellentétben a Rémai Szerzédésben
rogzitett elvekkel, viszont tiikrozi az adott
tagorszag agrarpolitikai prioritasait.

Vizsgalodasunk szempontjabol alegfon-
tosabb alapelv a kozosségen beliili diszk-
riminaci6 tilalma, melyet a Romai Szerz6-
dés 6. cikke deklaral. Ennek értelmében
JJelen szerzdédés alkalmazasi teriiletén
tilos az allampolgarsagon alapulé bar-
milyen hatranyos megkiilonboztetés”.
A birtokpolitikai szabalyozast tekintve
tehat kiilonb6z6 kozérdekd szempontok
alapjan bizonyos diszkriminativ, kozigaz-
gatasi jellegi, nemzeti szintf elGirasok al-
kalmazhatdk, de csak tigy, ha azok minden
unio6s tagallami polgarra egyarant vonat-
koznak. Hatehat amagyarjog a terméfold-
adasvételi szerz6dés érvényességét a vevg
oldalaroél helyben lakashoz és a lakohely-
hez viszonyitott valamely lokélis tavolsag-
hoz kotné, akkor ez a szabaly hazdnkban
a magyar allampolgarok foldvasarlasai-

ra ugyanolyan kotottséget jelentene, mint
példaul egy osztrak gazda esetében.

Van azonban egy, a birtokpolitikai dis-
kurzusokban nem kell6en hangstlyozott
szabaly Magyarorszag csatlakozési szer-
z6désében, mely az ehhez hasonlé koz-
igazgatasi el6irasok utbélagos bevezetése
elé komoly akadalyokat gorget. A csatlako-
zasi szerz6dés ,T6ke szabad mozgasa” fe-
jezetében ugyanis a mezégazdasagi fold-
teriilet megszerzésére vonatkozo, 7+3 éves
derogaciot engedd bekezdésében olvasha-
t6 egy stlyositasi tilalmat kimondé6 el6-
iras is. Ennek értelmében ,valamely tag-
allam allampolgara, illetve egy masik
tagallam jogszabalyai szerint létrehozott
Jjogi személy a mezbgazdasagi foldterii-
let megszerzése vonatkozasaban nem ré-
szesithet6 kedvezdtlenebb bandasmédban,
mint amilyenben a csatlakozasi szerz6dés
alairasa napjan részesiilt”. E szabaly ér-
telmezése vitatott. Az azonban tény, hogy
2004. majus 1-jén a termdfoldrél szoélo
1994. évi LV. térvény (Tft.) csak a jogi sze-
mélyek foldtulajdon-szerzési tilalmat, il-
letve mennyiségi korlatozasokat tartal-
mazott, de nem irt el§ a termd&fold tulaj-
donszerzésére nézve egyéb kozigazgatasi
korlatozast (pl. helyben lakés, szakiranya
iskolai végzettség). Ha tehat hazank azt az
egyszerlinek tlinG utat vélasztana, hogy
az units allampolgarok részleges foldva-
sarlasi monopoliuméanak lejartat meg-
el6z6en a Tft.-t igazgatasi jellegl korla-
tozasokkal egészitené ki, a szigortbb jog-
értelmezés szerint csak id6 kérdése, hogy
az Eurdpai Birosag egy ilyen targyta bead-
vany nyoman lefolytatott eljarast kovetd-
en itéletében ne kotelezze Magyarorszagot
a csatlakozési szerz6dés alairasanak nap-
jan érvényes feltételrendszer visszaallita-
sara. A megengedGbb értelmezés viszont
azzal érvel, hogy az igazgatési jellegii kor-
latozasok utdlagos, de allampolgarsagtol
fliggetleniil érvényesiil bevezetése csak
a magyar allampolgarok szdméara jelente-
ne kedvezGtlenebb helyzetet, més tagal-
lami allampolgarok szdmara nem, mivel
azok a belépésiinkkor hatalyos Tft. szerint
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eleve ki voltak zarva a term6fold tulajdon-
joganak megszerzésébdl (Jojart — Kurucz,
2008).

Jogos kérdésként vet6dik fel, hogy
amennyiben a szigortubb értelmezésbdl in-
dulunk ki, Magyarorszagnak gyakorlati-
lag ,feltartott kezekkel” kell-e varnia a de-
rogacios idGszak jelenleg még bizonytalan
végét, avagy létezik valamilyen alterna-
tiv megoldés a helyzet rendezésére? Ugy
tlinik, ilyen megoldast jelenthet az iizem-
szabélyozas bevezetése, amely dgaza-
ti modellvaltast eredményezne, igy a tu-
lajdonlas kérdéseir6l a hangstly inkabb
a birtoklas és a hasznalat irdnyaba helye-
z6dne at, de kozvetett moédon a tulajdon-
szerzésre is korlatozasokat jelentene.

TAGALLAMI SZINTU
SZABALYOZASI MODELLEK

Az Eurébpai Uni6 tagorszagai elvi szin-
ten vizsgalva kétféle agrarszabalyozasi
modellt alkalmaznak. Az egyik a hazank-
ban is kévetett erdforras-alapil, az egyes
termelési tényezGket elkiiloniilt egységek-
ként szabalyoz6 modell, a masik pedig az
tizemszabdlyozason alapuld, mely az ag-
rariizemet mint dologdsszességet tekin-
ti a szabalyozasi rendszer kiindul6pontja-
nak. Kétségtelen tény, hogy a jelentGsebb
agrarpotenciallal rendelkezd tagorszagok
(pl. Németorszag, Franciaorszag, Dénia)
az iizemszabalyozas elveit kovetik, ebbél a
szempontbol tehat Magyarorszagon is in-
dokolt lehet a bevezetése. Ugyanakkor ez a
modell szamos szempontbdl idegen a me-
z6gazdasagi termelésben részt vevék ko-
rében kialakult szemléletmo6dtodl, tehat
csak megfelels datmenettel valositha-
t6 meg, egyes részletkérdések pedig
jogi-dogmatikai problémak tisztazasat is
felvetik.

Az er6forras-alapu szabalyozasi modell
1ényege, hogy az egyes mezdgazdasagierd-
forrasok forgalomképességiiket tekintve
onalloak, vagyis a termelési tényezdk fe-
letti rendelkezési jog minden esetben el-
kiiloniilten értelmezendd. Ha tehat vala-
ki Magyarorszagon példaul egy Gsterme-

16t6]1 meg kivanja vasarolni annak Osszes
mezdgazdasagi termelSegységét, ingat-
lan és ing6 vagyoni elemeit (pl. a termd-
fold, erégépek és egyéb felszerelések), il-
letGleg a hozza kapcsolddo vagyoni értékd
jogokat, azok csak kiilon-kiilon nevesit-
ve lehetnek szerz6dés targyai. A tulajdo-
nos donthet gy is, hogy az lizeméhez tar-
toz6 vagyonelemeket egyesével, més-mas
személynek értékesiti. Az agrariizem fo-
galmilag létezik ebben a modellben is, hi-
szen a tdmogatasi jogosultsagok alapja az
aktualisan, illet6leg a torténelmi bazisév-
ben meglévs termelési tényez6k Osszes-
sége, am ezek forgalmi szempontbdl nem
képeznek jogi egységet (Jojart — Kurucz,
2008). Ett6l ugyan kisebb-nagyobb mér-
tékben eltérd a regisztradlt csaladi gazda-
sag, valamint a tagokt6l elkiiloniilt, me-
z6gazdasagban hasznosithat6 vagyonnal
rendelkezd gazdalkodé szervezet jogalla-
sa, deitt sem kizart azegyes vagyonelemek
onalloan forgalomképessé tétele.

Az agréariizem dologosszességkénti ér-
telmezése azonban nem teljesen idegen a
magyar jogtol. A Polgari Torvénykonyv
(Ptk.) ugyanis az 6roklési jog korében is-
meri az agrarlizem mint elktilonithet6 ha-
gyaték fogalmat, de csak annyiban, hogy
az Orokos részérdl a mezégazdasagi ter-
melés céljat szolgal6 fold, a hozza tarto-
z6 berendezések, felszerelési targyak, al-
latalloméany és munkaeszkozok egyiittese
a hagyatékbdl kiilon is visszautasithatd,
amennyiben nem foglalkozik hivatassze-
rlien mez6gazdasagi termeléssel.

Az iizemszabalyozas modelljében az
agrariizem dologi jellegli eréforrasai al-
kotjak az agrariizem mint forgalmi egy-
ség egészét. Ahhoz, hogy egy dologosszes-
ség forgalmi egységgé valjon, sziikséges az
agrariizem hatosagi nyilvantartasba véte-
le, mégpedig az lizemhez tartozo termelé-
si tényezGk tételes (leltarszeri) felsorola-
saval egyiitt. Fontos el6iras az is, hogy az
agrariizemnek életképesnek kell lennie,
tehat el kell érnie egy jogszabalyban fog-
lalt minimé&lis termelési méretet. Az ag-
rariizem ilyen médon térténé megalapita-
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sa egyben azt is jelenti, hogy a bejelentett
és lizemi leltarba felvett termelési ténye-
z6k Onéllban mar nem, vagy csak igen
korlatozottan lesznek forgalomképesek,
tehat az tizem részeiben nem ruhazhato at,
egyes vagyontargyak kiilon-kiilén nem ér-
tékesithet6k, nem orokolhetSk.

Eladhato, illetve haszonbérbe adhat6 vi-
szont az agrariizem egésze, tehat a termé-
fold és a leltarba vett eszk6zok egyiittese,
mely dologosszességként a vevd tulajdo-
néba, illet6leg a haszonbérlé hasznalata-
ba megy at. Kivételesen indokolt esetben,
kiilon hatbésagi jovahagyas mellett azon-
ban lehet&ség teremthets arra, hogy a lel-
tarba felvett valamely dolgot (egy konkrét
foldrészletet, vagy egy gépet, berendezést)
onalléan értékesithessen az lizem tulaj-
donosa. Ez azonban csak akkor lehetsé-
ges, ha a hat6sag szamara hitelt érdemlé-
en igazolja, hogy ezzel nem keriil veszély-
be az iizem miikod6képessége, illetbleg a
termelési szinvonal javulasat eredményezi
(mert pl. az lizemtdl tavolabb elhelyezkedd
foldteriilet eladasabdl befolyt 6sszegen az
iizem kozelében fekvd masik foldrészletet
kivan vasarolni).

Fontoskiemelni, hogyazagrariizem azo-
nos rendeltetésti dolgok Osszessége, nem
pedig onallé vallalkozasi forma, tehat
az agrariizem mint forgalmi egység sajat
neve alatt nem szerezhet jogokat, nem val-
lalhat Kkotelezettségeket. Jogi-dogmati-
kat problémadt jelenthet azonban, hogy mi
tekinthet6 egy dologosszesség részének,
azaz mit tekintiink dolognak. A magyar
jog ebbdl a szempontbol szigortan csak a
fizikailag megragadhat6 targyakat tekinti
annak, bar a Ptk. megengedi, hogy torvény
ettd] eltérd entitasokat is dolognak mindg-
sithessen. Igy valhat(ott volna) a jelenleg
alkotmanybirdsagi kontroll alatt all6 SPS-
torvény rendelkezése nyomén a mezSgaz-
dasagi tamogatasi jog is dologgi. Csak-
hogy ezzel a vagyoni értékii jogok rend-
szerében képzddne ellentmondas, mivel
a magyar jogban uralkodé felfogas szerint
a vagyoni értékii jogok nem mindsiilnek
dolognak, igaz, egyes units tagallamok-

ban (pl. Franciaorszag, Ausztria) elisme-
rik a ,testetlen dolgok” dologisagét is. Ezt
a problémét athidalandé létezik a dolog-
Osszességnél szélesebb értelml vagyon-
osszesség kategoriaja, mely abban kiilon-
bozik az elébbitdl, hogy a vagyonba bele
kell foglalni a nem dologi mingség( java-
kat, azaz a jogosultsagokat (vagyoni értékd
jogokat), illet6leg a kotelezettségeket (tar-
tozéasokat) is. A vagyonosszesség fogalma-
nak az agrariizem egészének értékesitése,
illetve 6roklése esetén lehet kiilonos jelen-
t6sége (Orlovits, 2008).

MezGgazdasagi vagyoni értékd jog-
nak mindsiilnek a tamogatasi jogosult-
sagok, az tizem altal hasznositott kvotak,
a sz016 Gjratelepitési jog, illetSleg a vada-
szati és halaszati jog is, melyek kétségte-
leniil egy agrariizem részét képezik. Ko-
telezettségnek mingsiil tébbek kozott az
agrariizem mtkodtetésére, fejlesztésé-
re felvett hitel visszafizetése, illetve ezzel
Osszefliggésben az agrariizemre mint fel-
ajanlott fedezetre bejegyzett jelzdlogjog
is. Az lizemszabélyozas ugyanis alapot te-
remthet arra, hogy az agrariizem mint do-
logbsszesség egyiittesen is zalogbejegyzés
targyat képezhesse, ezzel novelhetd a fede-
zetként felajanlott vagyontargyak értéke, s
igy akar magasabb 6sszegii koleson nyj-
tasarais lehet6ség nyilik.

Az iizemszabélyozas bevezetésével valik
igazan érhet6vé a sokat emlegetett francia
birtokszabalyozas lényege. Ennek értel-
mében a termd6fold tulajdonjoganak meg-
szerzése sem allampolgari, sem mennyisé-
gi szempontok szerint nem korlatozott, de
egyes birtokpolitikai célok az iizemszaba-
lyozéson, az tizemi méretek korlatozasan
és a szigort hat6sagi engedélyezési rend-
szeren keresztiill mégis érvényesithetGk.
A hatésagi kontroll bevezetése elé a ko-
rabban idézett magyar csatlakozasi szer-
z6dés egyébként nem gordit akadalyt, de
az alkalmazott feltételrendszernek dllam-
polgari diszkrimindaciétél mentesnek, ob-
jektivnek, allandénak, atlathatéonak és
nyilvanos kritériumokon alapulénak kell
lennie (Jojart — Kurucz, 2008).
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A FOLDUGYI IGAZGATAS
SZERVEZETI KERDESEI

A foldiigyi igazgatis hat6sagi feladatai
a term6fold tulajdoni és hasznalati viszo-
nyai korében igen sokrétiiek, és szervezeti
kereteit tekintve is szdmos helyre telepit-
het6ek a kozigazgatasi struktiran beliil.
A magyar szabalyozas a foldforgalommal
osszefiiggo feladatok zomét egy regisztra-
tiv szervezethez, a foldhivatalokhoz sorol-
ta. Mivel a foldhivatalok hagyoményos ér-
telemben vett feladatkore nyilvantartasok
vezetésére korlatozodik, tevékenységétbl
idegen volna az lizemszabalyozas beveze-
tését kovetGen, vagy akar attdl fiiggetleniil
is az elGzetes engedélyezési, jovahagyasi,
illet6leg szakmai ellenérzési jogkorok oda
torténd telepitése. Ezzel egyidejtileg fel-
szamolhatéva valna a foldhasznalati vi-
szonyok jelenlegi regisztracios rendszere,
a foldhaszndalati nyilvantartas, hiszen ha
minden foldforgalommal 6sszefliggd meg-
allapodas (beleértve a term6fold haszné-
latara irdnyuld szerz6déseket is) el6zetes
hatésagi kontroll alé keriil, az hatékonyab-
ban vezethet6 az ligyletet engedélyezd ha-
tésag sajat hataskorében, mintsem egy
kiilon nyilvantart6 szervnél.

Annak kivalasztasa mar alapvetéen po-
litikai kérdés, mely szerv lassa el a hatosé-
gi engedélyezési feladatokat, illet6leg azok
minden tekintetben orszagosan egységes
szempontok szerint mérlegeljenek, vagy
vegyék figyelembe a regionalisan kialakult
viszonyokat is. A hatosagi kontrollt elvileg
gyakorolhatja egy dekoncentralt &llam-
igazgatasi szerv (mint példaul az MgSZH
megyei foldmiivelésiigyi igazgatosagai),
vagy egy koncentralt, de kell§ szamu ki-
rendeltséggel rendelkezé allamigazgatasi
szerv, melyre az MVH jelenti a hazai pél-
dat. Elvileg mindkét szerv ellat hasonlo
feladatokat, hiszen az MgSZH a vadéasza-
ti és halaszati jog hasznositasira kotott
haszonbérleti szerz6dések kapcsan mar
gyakorol ilyen jogkoroket, mig az MVH a

mezbgazdasagi vagyoni értékd jogok (pl.
tejkvota) adasvételi és haszonbérleti vi-
szonyait ellenérzi hasonlé6 médon. Véle-
ményem szerint a birtokpolitika nemzeti
karaktere miatt inkabb az MgSZH szerve-
zete tlinik megfelel6bbnek.

Donthet azonban dgy is a jogalkotd,
hogy a hat6sagi kontroll szerepét egy de-
centralizalt, tehat nem &allamkozponta
szervre bizza. Erre is szimos unios tag-
allambol hozhat6 példa. A decentralizalt
kozigazgatési szerv lehet valamely koztes-
tiilet, mint ahogy Hollandiaban a Grond-
kamer, Ggy Magyarorszagon az Agrar-
kamara. Ennek elénye, hogy a kamara
szervezetén beliil a mar évek 6ta miko-
d6 valasztottbir6sagokhoz hasonléan ki-
alakithato lenne a foldforgalommal 6ssze-
fliggl jogvitdkra specializalodott, a polgé-
ribirosagot tehermentesitd, egyszerisitett
vitarendezd forum is. A mésik lehetéség a
helyi (megyei) onkormanyzatok bevona-
saval kialakitott foldforgalmi bizottsagok
létrehozasa, mint amilyenek tartoméanyi,
illetve ezen beliil jarasi szinten Ausztria-
ban miikodnek. Hazdnkban — ugyan csak
névleges jogkorokkel, de — szintén hason-
16 elvek alapjan jottek 1étre az allami fol-
dek értékesitését véleményezG Helyi Bir-
tokhasznositdsi Bizottsagok.

Végiil kiemelend6 még a hatdsagi szer-
vezetrendszer feladatait érdemben kiegé-
sziteni képes, 6nall6 Nemzeti Foldalapke-
zel6 Szervezet létrehozasa, mely nem ha-
tésagként ugyan, de specidlis jogkorok
(pl. tényleges prioritast jelent el§vasarla-
sijog) révén hathat6san mikodhet kozre a
birtokpolitika formalasaban, akar specia-
lis részvénytarsasagi formaban is, miként
Franciaorszagban a SAFER (Fehér, 2002).

Barmelyik valtozat mellett is dont az Or-
szaggyllés, ajelenlegi, kizdrolag a benyj-
tott iratok atvizsgalasan alapuld, és eset-
legesen az ligyészséget az eljarasba bevo-
n6 rendszert fel kell valtania egy érdemi,
el6zetes engedélyezési és hatékony el-
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lendrzési jogkorokon alapuld igazgatasi
struktaranak.

A TERMOFOLD-TULAJDON
EGYES SZABALYOZASI KERDESEI

A term6fold tulajdonszerzésének egyik
neuralgikus pontja a gazdalkodd szer-
vezetek termdéfoldvasarlasanak kérdése.
A Tft. megsziiletésekor szinte teljes politi-
kai konszenzus alakult ki arrél, hogy a ma-
gyar jog tilalmazza a tarsasagok foldszer-
zését. Ez a 1épés viszont megnehezitette
azt is, hogy csaladi-rokoni kapcsolatokon
alapul6 mezégazdasagi kozépiizemek joj-
jenek létre hazankban. A jogalkotd ugyan-
is nem ismerte fel annak a franciak altal
mar évtizedek 6ta alkalmazott elvnek a je-
lent8ségét, mely szerint a hagyoményos
gazdasagitarsasagiformak egyoldald pro-
fitérdekeltségilik miatt nem alkalmasak a
mezdbgazdasagi termelés koordinalasara,
de specidlis agrartarsasagi konstrukci-
Ok kialakitasaval lehetGséget lehet terem-
teni a csaladi kereteket meghaladé mez6-
gazdaségi tevékenység folytatasara is. Igy
sziiletett meg a magyar kkt. forméahoz ha-
sonlo, személyegyesits jellegli SCEA (soci-
été civil dexploitation agricole), illet6leg
a hazai kft. és zrt. vonésait hordoz6 EARL
(enterprise agricole G resposibilité li-
mitée) tarsasagi tipus (Pdlovicsné, 1999).

Ezek és tovabbi mas forméaciok kizard-
lag mezbégazdasagi tevékenység folytata-
sara alapithatdk, a tagsdgukkal szemben
pedig specidlis, de nem allampolgarsagi
diszkriminacion alapul6 kovetelményeket
tdmasztanak (pl. tagjaik csak természetes
személyek lehetnek, gazdalkodo szerveze-
tek nem). Egy ilyen atallas Magyarorsza-
gon is véghez vihet$ egy agrartarsasagi
torvény megalkotasaval, s igy néhany éves
atmenetet biztositva a mezGgazdasagi f6-
tevékenységet végzo tarsasagok lizemsza-
balyozashoz igazodo, kételez6 atalakulasa
torvényi szinten rendezhetd volna.

Speciélis magyar sajatossagnak tekint-
het6 a szovetkezeti részaranytulajdon

rendezése soran kialakult osztatlan kozos
tulajdoni forma. Ezek teljes felszamolasa
a jelenlegi rendelkezésekkel nem lehetsé-
ges, ugyanis ha egy tablan beliil elrende-
lik is a tulajdonrészek nevesitését, akik ezt
nem kérik, illet6leg tulajdonrésziik nagy-
saga nem éri el a 3000 négyzetmétert,
ugyanugy osztatlankozos tulajdonban ma-
radnak, csak mar egy kisebb, visszamara-
do teriileten. A kozos tulajdon teriiletek
hasznositasa torténhet a tulajdonostarsak
kozotti hasznalati jog felosztaséval (mely-
lyel tulajdonjogilag nem sz{int meg a tulaj-
donkozosség), illetleg az egész foldrészlet
haszonbérbe adasaval. Jelenlegis jogértel-
mezési vita targyat képezi, hogy a Ptk. al-
talanos szabéalyai alapjan sziikséges-e az
Osszes tulajdonostarssal szerz6dést kétnie
a tabla haszonbérlGjének, vagy elegendd a
tulajdoni hanyad szerint szamitott tobb-
séggel. A foldhivatalok inkabb a szigorubb
értelmezés szerint jarnak el, de esetenként
megelégszenek azzal is, ha a haszonbérlg
azt igazolja, hogy mindenkit megkeresett
ajanlataval, egyes tulajdonostarsak azon-
ban nem reagaltak vagy nem voltak elér-
hetdk, illet6leg befogadja a tabla részle-
ges hasznalatara iranyul6 bejelentéseket
is. Véleményem szerint jogalkotdi mu-
lasztés all fenn a kérdés vilagos és egyér-
telmi rendezése terén. Pedig a magyar jog
korabban ismerte a kdzbirtokossag fogal-
mat, és ahhoz mar 1836-ban kiilon tor-
vényt is rendelt. S6t, a részardnytulajdon
rendezését szabalyozd 1993. évi I1. torvény
1999-ben bevezetett, de 2001. év végével
hatalyon kiviil helyezett 12/G §-a ismerte
a ,tulajdonosok kozgytilése” kifejezést, és
a dontéshozatalt tulajdoni hanyad szerin-
ti kétharmados szavazataranyhoz kotot-
te. Allaspontom szerint az osztatlan kozos
tulajdonban 1év6, kényszerkozosségen ala-
puld foldek feletti rendelkezés a jelenlegi-
nél hatékonyabb, a tarsashazak mtikodte-
téséhez hasonld, de a term6fold jellegébdl
fakado sajatossagokat is figyelembe vevd,
intézményesitett formdt igényelne.
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A birtokpolitika érzékeny pontjat képe-
zi az 6rokléssel torténd tulajdonszerzés le-
het6sége, a birtokaprozddasra tekintettel.
Magyarorszagon a terméfoldre nézve mar
a kozépkortdl a fejenként egyenld részben
valé oroklés valt dltalanossa a (kezdetben
csak férfi) leszarmazok kozott, mely sza-
bély aldl a hitbizomanyi és egyéb, korlato-
zas ala esé foldek (vitézi telek, haditelek)
jelentettek csak kivételt (Béli, 2000).

Az orokhagyonak tehat a sajat tulajdona
felett alkotmanyosan védett szabad ren-
delkezési joga van, mely vélhetGen sérel-
met szenvedne, ha sajat agrarhagyatékat
végrendeleti titon nem hagyhatné az al-
tala kijelolt személyre, vagy nem utalhat-
né akar tobb leszadrmazdjanak természet-
ben felosztott vagy kozos tulajdonaba. Mas
lenne a helyzet az iizemszabalyozés beve-
zetése esetén, mert ekkor az agrariizem
mint dologosszesség csak egyiitt volna
orokolhetd, de itt sem zarhato ki, hogy az
tizemet tobb leszarmazo kozosen orokolje.
Ez ut6bbi esetben az lizem egységét csak
hato6sagi engedéllyel, az életképesség bi-
zonyitasaval lehetne megbontani. Komp-
romisszumként felvetédhet a német sza-
balyozashoz hasonl6 rendszer &tvétele,
melynek 1ényege, hogy ha az 6rokhagyo
nem végrendelkezett agrariizeme fel6l, il-
let6leg nem kototte ki az altalanos o6roklé-
si szabalyok alkalmazasét, akkor az iize-
met csak egy 6rokos legyen jogosult meg-
szerezni, mégpedig torvényben rendezett
modon, példaul hatosagi kijelolés atjan, a
tobbi orokostarssal elszamolva (Grimm,
2004).

A term6fold spekulativ célit vasarlasa
kapcsan hangsilyozni kell, hogy az Alkot-
méanybirésag a tulajdonhoz val6 jog értel-
mezése soran a mar megszerzett tulajdon
kozérdekbdl torténd esetleges elvonasat
igen szigoru feltételek kozott itélte alkot-
manyosnak, miként azt is csak dtmene-
tileg, a term6fold tulajdonviszonyainak
végleges rendezéséig, illetGleg stabil fold-
piac kialakul4saig tartotta annak, hogy a
Tft. 300 ha vagy 6000 AK mértékben sza-

bott hatart a tulajdonszerzésre [35/1994.
(IV.24.) AB hatérozat]. Kozgazdasagi ér-
telemben a term6fold mint korlatozottan
rendelkezésre 4ll6 er6forrés, tulajdonosa
szaméra munka nélkiil elérhet§ jovedel-
met, azaz abszolut jaradékot termel, mely
leggyakrabban a haszonbérleti dijban re-
alizalodik (Naarné, 2009). Az elérhetd ja-
radék mértékét jelent6sen befolyasolja az
allam is, amikor — legalabbis a jogalkoto6i
célt tekintve — a term6fold hasznaldjanak
jovedelemkiegészit§ tamogatast nyujt.
A teriiletalapi tamogatasoknak a foldtu-
lajdonos irdnyaba torténd részleges elszi-
vargéasa azonban mar régota ismert jelen-
ség (Biro, 2010). A sofa-farmer példaul
olyan termdéfoldet tulajdonl6 ,mezégazda-
sagi termeld”, aki Ggy igényel és kap terti-
letalapa tAmogatast, hogy kdzben érdem-
ben nem végez mez6gazdasagi tevékeny-
séget (Mikd, 2008). Ezt a magatartast a
kozgazdasigtanban jaradékvadaszatnak
(rent-seeking) nevezziik (Tullock, 1989),
melynek a mezdgazdasagban két tipikus
esete kiilonithetd el.

Azegyik,haa,gazda” atamogatasigény-
bevételének feltételeit mesterségesen te-
remti meg. Ebben az értelemben példa-
ul az a gazdalkodo jaradékvadasz, aki ala-
csony raforditasi szint mellett miivelhet6,
jelentGs nagysagu gyepteriilettel rendel-
kezik, de a teriilet hozamanak hasznosita-
sara szolgal6 allatdllomanya nincs. Ilyen
esetben feltételezhetd, hogy a gyep legel-
tetésének jogat szivességbdl atengedi egy
allattenyészt6nek, a gyep utan kapott ag-
rartamogatast pedig 6 maga jaradékként a
mezdgazdasagon kiviil hasznositja.

A masik eset az, ha a tamogatast igényl§
Ltermel4” nem sajat nevében és kockézata-
ra gazdalkodik, s igy mez6gazdasagi tevé-
kenységébdl nem rendelkezik 6nallo arbe-
vétellel. Példaul ugy adja jogellenesen ha-
szonbérbe foldjét, hogy 6 mint tulajdonos
marad a foldhasznélati nyilvantartas sze-
rint a bejelentett foldhasznalo, igy sajat ré-
szére tudja igényelni a tAmogatast. Mikoz-
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ben maga semmiféle mez6gazdaségi tevé-
kenységet nem folytat.

Az lizemszabalyozas bevezetése az ilyen
tulajdonosi magatartasok visszaszorita-
séra is kivaloan alkalmas volna. Egyrészt
mezGgazdasagi tamogatést csak bejelen-
tett agrariizemnek lehetne folyositani, a
bejelentésnek pedig része volna az tizemi
leltar nyilvantartasba vétele is, melybdl
az engedélyez6 hatdésag szaméra azon-
nal lathat6va valna, ha valaki jaradékva-
déasz magatartast tanusit. Ez persze a ter-
mo6fold tulajdoni és hasznalati viszonyai-
nak ismert problémajat, tehat az abszoltt
jaradékként értelmezhetd haszonbérleti
dij, mint az agraragazat jovedelmezd§ségét
rontd koltségtényezd kiiktatasat nem ol-
dani meg, de legalabb a visszaélések egy
részét mérsékelné.

Az iizemi szintd szabalyozas, valamint a
hozza kapcsolo6do hatdsagi kontroll révén
az el6vasarlasi jog hatalyos rendszere és
annak sorrendisége is jelent6sen egysze-
rlisithet§ volna. A jelenleg alkalmazott
meghirdetési kotelezettséget pedig legfel-
jebb ott lenne érdemes fenntartani, ahol a
vételi ajanlatot tett fél nem agrariizemmel
rendelkezd mezgazdasagi termeld. Egyéb
tigyletek esetén a hatdsagi kontroll kisztir-
né az esetleges spekulativ szandékokat.

ATERMOFOLD-HASZNALAT
EGYES JOGINTEZMENYEIROL

A magyar foldhasznilat meghataro-
z6 jogintézménye a haszonbérlet, mellyel
Osszefiiggésben megjelent egy sajatos ag-
rarjogi cél, a haszonbérlb fokozott védel-
mének elve, mely azon alapul, hogy a ha-
szonbérlé hosszi tavon érdekelt a fold
hasznélataban. Csakhogy a polgari jog
romai jogi gyokerd szabalyozasi konst-
rukcidja alapvet6en a révid tavi haszon-
bérleti szerz6désekre alapozott, a termo-
fold hosszu tava bérletként torténd hasz-
nositasara ugyanis egy specialis forma, az
orokhaszonbérlet szolgalt. Mivel ez utobbi
jogintézmény sem a magyar, sem Szamos
tovabbi europai allamban nem honosodott

meg, a term6fold haszonbérletére a leg-
tobb unibs tagorszag sajatos, koztes id6-
tartamu konstrukcidkat dolgozott ki.

Az egyik ilyen, napjainkban gyakran
emlegetett, tobb uni6s tagallamban is al-
kalmazott szabalyozéasi modell, amikor a
haszonbérleti szerz6dést hatarozott id6-
tartamra, és legaldbb 7-9 évre lehet csak
megkotni, illet6leg a haszonbérlének a
szerz6dés lejartat kovetGen egyoldald nyi-
latkozattal érvényesithet6 egyszeri szer-
zO0déshosszabbitdst is engedélyeznek. Az
ilyen szabalyozéast alkalmazo orszagokban
azonban alternativ konstrukciok is 1étez-
nek, mint példaul az ,évrdl évre bérlet”,
mely fogalmilag nem haszonbérlet, de ter-
md6foldre érvényesen kothet szerz6dési
alakzat. Ennek az az értelme, hogy vannak
olyan élethelyzetek, amikor a termd&fol-
det a tulajdonosa csak révidebb, de elére
tervezhet6 ideig nem tudja maga meg-
mivelni (pl. amig felséfokd tanulménya-
it folytatja, illet6leg alkalmas vevét keres
a foldjére). Az ilyen éves bérletek azon-
ban csak korlatozott szamban (altalaban
3-5 alkalommal) Gjithatok meg, ez utan
mar csak hosszu tava haszonbérleti szer-
z6dés keretében lehet az adott foldrész-
letet 4jbol bérbe adni. A kizardlag hossza
tavra kothetS bérleti szerz6dések tipiku-
san az lizemszabalyozast alkalmazo tagor-
szagokra jellemzGek, hiszen ezek a foldte-
riiletek a szerz6dés megkotésével egy ag-
rariizem részévé valnak, és az tizemi leltar
megvaltozasa révén hatosagi kontroll ala
keriilnek.

Ahosszt tavi haszonbérleti szerz6dések
fokozott védelmének megitélése kapcsan
az ut6bbi id6ben szamos orszagban jogi-
dogmatikai Gttorés kovetkezett be. A pol-
gari jog a tartésan fennall6 jogviszonyok
tobbségét jellemzGen a dologi jogok ko-
rében szabalyozza (pl. tulajdonjog, ha-
szonélvezet, jelzalogjog), mig a révidebb
ideig fennallokat a kotelmi jog rendszer-
ében. Mivel az ingatlan-nyilvantartast a
tartosan fennalld jogok tulajdonilapra tor-
ténd feljegyzésére hoztak létre, a jogaszok
sokaig idegenkedtek attél, hogy megbont-
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sak a ,,dologi jog — kotelmi jog” szétvalasz-
tasanak Kklasszikus elveit, és lehetGséget
teremtsenek a haszonbérleti szerz6dések
ingatlan-nyilvantartasban torténé rogzi-
tésére. A fordulatra példa, hogy az angol
ingatlan-nyilvantartasi reform keretében
2002-t6l eldirtak a 7 évnél hosszabb ha-
szonbérleti szerzédések tulajdoni lapra
torténé bejegyeztetését (Cursley et al,
2009).

Bar hazankban koztes megoldasként
el6irtdk ugyan a foldhasznalati nyilvan-
tartas vezetését, azonban a haszonbérle-
ti szerz6dés ebben torténd rogzitése nem
elbzetes érvényességi feltétel, a foldhasz-
nélati lapba torténd betekintés pedig a tu-
lajdoni lappal 6sszehasonlitva sokkal kor-
latozottabb. Egy néhany éves idGtartamra
kotott megéllapodas tulajdoni lapra tor-
téng feljegyzése valéban nem indokolt, de
egy legalabb 5-7 évre kotott, az adott ter-
mo6fold forgalomképességére jelentGs ha-
tast gyakorl6 haszonbérleti jogviszony
ingatlan-nyilvantartasban torténé rog-
zitésének méar megalapozott garancialis
indokai volnanak a foldrészlet potenciélis
vevGjére nézve. Kiilonosen igaz ez a meg-
allapités, ha a hatarozott idejd haszonbér-
leti szerzédés felmondasanak meglehe-
tGsen szigord, els6dlegesen a bérl6 érde-
keit figyelembe vev§ hatélyos szabalyaira
gondolunk. Termd6foldre kotott haszon-
bérleti szerz6dés ugyanis csak k6z6s meg-
egyezéssel, illetleg a rendkiviili felmon-
das szabéalyai szerint szilintethet§ meg a
szerz6dés lejarta el6tt, a tulajdonosvalto-
zas, tehat a foldrészlet értékesitése, vagy
a tulajdonos hal&la azonban nem mindstil
rendkiviili felmondasi oknak.

A termé6fold-tulajdonosok részérdl raci-
ondlis magatartas, hogy inkabb révidebb
tava haszonbérleti szerz6dést kotnek. Az
elmult idGszakra ugyanis emelkedd ten-
dencidjit haszonbérleti dij volt jellemz6.
Mivel terméfoldre csak hatarozott idejti
haszonbérleti szerz6dés kothets, mely-
ben el6re rogzitik a haszonbérleti dij nagy-
sagat is, az csak k6z0s megegyezéssel mo-
dosithat6 a szerz6dés id6tartama alatt. Az

egyezség viszont kizarhato, mert ahaszon-
bérbe vevének nem érdeke, hogy példa-
ul egy 2000-ben, 15 éves idGtartamra, 25
kg baza/AK éves dijjal megkotott szerzo-
dést 2010-ben az Gjonnan kétendd szerzé-
désekre napjainkban egyes vidékeken jel-
lemz§ 50 kg biza/AK dijra mddositson, fi-
gyelembe véve azt a koriilményt is, hogy a
foldre a szerz&dés lejartakor mint volt ha-
szonbérlének elsé helyen el6haszonbérleti
joga is van. Mas lenne a helyzet csékkend
haszonbérleti dijak esetén, hiszen ekkor
a foldtulajdonos tartésan magas bérleti-
dij-igénye a hosszu tava szerzédéskotésre
0sztonzGleg hatna, a bérl§ oldalan viszont
koltségnovekedést eredményezne.

Eppen ezért azokban az orszigokban,
ahol a haszonbérlet csak hosszi tavra kot-
hetd, 3-5 évenként torvényi elbiras alap-
jan megnyilik a lehet6ség arra, hogy a
szerz6d6 felek a bérleti dij id6kozben be-
kovetkezett valtozasa alapjan a szerzodést
moédosithassak. Megegyezés hianyaban
vitarendez$ féorumhoz fordulhatnak, ille-
t6leg ilyen esetben lehet viszonyitasi pont
a foldiigyi hatosag altal évente megallapi-
tott referencia haszonbérleti dij is.

Emlitést kell tenniink a hatélyos szaba-
lyozasban megbtivo azon ellentmondasrol
is, ami az alhaszonbérlet tilalma és az el5-
haszonbérletijog elGirasa kozott huzodik.
Az el6bbi tilalom bevezetése mar az 1914-
es magyar maganjogi torvénytervezetben
megjelent, és maig érvényesiil, mégpedig
azzal az indokoltsaggal, hogy a mezdgaz-
daséagi haszonbérlet esetében fokozottan
érvényesiilnie kell a tulajdonos és a bérlg
kozott a bizalom elvének, azaz kiemelt je-
lent6sége van a haszonbérld személyének.
Emiatt a bérl§ fészabalyként nem adhat-
ja tovabb a termdéfold miivelési jogat. A ti-
lalomnak egyébként kozgazdasagi indo-
ka is van, megakadalyozza ugyanis, hogy
a foldrészlet tulajdonlasa révén képz6dd
abszolut jaradékbol spekulativ szandékkal
masok is részesedhessenek. Az alhaszon-
bérlet torvényi tilalmanak kivételes felol-
dasa tizemszabalyozas esetében jogalkotoi
kényszert sziil, ugyanis el6fordulhat, hogy
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egy agrariizem tulajdonosa lizemét mas
szamara bérbe adja. Ha az iizemnek része
egy haszonbérbe vett foldteriilet is, akkor

élhet, silyen esetben csak polgari peres el-
jarasban lehetne a szerz6dés felbontésat a
bir6sagtol kérni. Mivel ennek az eljaras-

az tigylet elvileg a torvényi tilalomba iit-
kozne (Jojart — Kurucz, 2008).

Az el6haszonbérleti jog Tft.-ben beve-
zetett intézménye viszont egyértelmiien
szembe megy a bizalmi elvvel a haszon-
bérl6 személyének kivalasztasa soran. Egy
konkrét esettel érzékeltetve: a terméfold
tulajdonosa a szerz6dés lejartakor — elfo-
gadé nyilatkozat adasa esetén — a volt ha-
szonbérlének, mint elsé helyen el6haszon-
bérletre jogosultnak kénytelen ismétel-
ten haszonbérbe adni a tulajdonat képezé
foldrészletet akkoris, ha a volt bérl miive-
1ésitevékenységével egyébként elégedetlen
volt. A haszonbérleti szerzédés azonna-
li hatalya felmondaséaval szemben ugyan-

P

is a haszonbérls irasban ellentmondassal

nak a tranzakciés koltségigénye arényta-
lanul nagy, jellemzGen nem keriil sor még
a keresetlevél benyujtasara sem. Ha pedig
arendkiviili felmondésra nem keriilt sor, a
volt bérl§ szabadon élhet a torvényben biz-
tositott elGjogéval.

Végiil indokoltnak tartanam, ha a gya-
korlatban méar csak elvétve alkalmazott
foldhasznalati jogcimek, igy kiilonosen a
felesbérlet és részesmiivelési szerzddés
szabélyozasa is feliilvizsgalat ala keriilne,
mert ezek a konstrukcidk tartalmukat te-
kintve is csak hézagosan ismertek a f6ld-
tulajdonosok, illetve -hasznéalok korében,
s igy nem jelentenek reélis alternativat a
haszonbérleti szerz6déssel szemben.
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