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Mennyiben gatja

az ingatlanfejlesztéseknek
a foldvédelmi torvény 1961-t6l
valtozatlan rendszere?

1. BEVEZETES

A rendszervaltas el6tt a Kadar-rendszer megszilarduldsa-
tol kezdve a magyar agrargazdasag alapvetd kérdése a meny-
nyiségi mezdgazdasagi termelés fellenditése volt. Ehhez a gaz-
dasagi célkitlizéshez kapcsolodott a kialakulé ingatlan-
nyilvantartds azon elve, hogy a nyilvantartas alapvetd egysége
a mezégazdasagi muvelési agban allo fold, és ehhez képest
barmilyen mas hasznositasi cél masodlagos. Az elv kialakula-
satol kezdve a magyar gazdasag szerkezete és céljai megvaltoz-
tak. Miért van az, hogy az alapvetéen agrargazdasagi célu fol-
dekre vonatkozd féhasznositasi kotelezettség 60 éve valto-
zatlan, és a 2020-as években a jogszertien eljaré ingatlan-
befektet6k nem képesek, csak tobbmillios befektetés utan ki-
vonni a miivelés alol a befektetéssel érintett ingatlanokat? Erre
a kérdésre igyekszem valaszt kapni, és megnézni az ingatlan-
befektetés szempontjabdl a teriiletfejlesztési, az agrar- és
a kornyezetjog szabalyainak metszéspontjait e teriileten.

2. TORTENETI ATTEKINTES

2.1. 1961. EVI VI. TORVENY

Az els6 foldvédelmi jogszabély a mez8gazdasagi rendeltetést
foldek védelmérdl szolo 1961. évi VI torvény volt. A jogszabaly
preambuluma figyelmet érdemel, hiszen az alabbiakat mondja ki:

»Népgazdasdgunk tervszerii fejlédése a mezdgazdasdgi ter-
meléssel szemben egyre fokozodo igényeket tamaszt. A novekvd
igényeket — a terméshozamok dllandé emelése mellett - csak ak-
kor lehet kielégiteni, ha minden mezégazdasagilag haszndlhaté
teriilet a mezégazdasdgi termelés céljat szolgdlja, ha e foldek
termdképessége az észszerti gazddlkoddssal fokozédik és ha
a mezdgazdasdgilag hasznositott foldek teriilete a lehetéséghez
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képest novekedik. E célok megvaldsitisa érdekében az Orszdg-
gyiilés a kovetkezd torvényt alkotja™

Miar ekkor megjelent az igény arra, hogy a foldeken vald
gazdalkodds észszertien folytatodjon, és a foldek teriilete ne
csokkenjen, hanem inkdbb novekedjen, ugyanakkor ebben
az idszakban nem tartozott minden fold a jogszabaly hatalya
ald. Az elfogadott jogszabaly a mezdégazdasagi rendeltetésti
foldekre vonatkozott, mezdgazdasagi rendeltetésti foldnek
azok a tertiletek mindsiiltek, amelyeken vagy mezégazdasagi
termelést folytattak, vagy kihasznalatlanul édlltak ugyan, de
mezGgazdasagi termelés folytatasara alkalmasak voltak, vagy
gazdasagosan alkalmassa tehetének mindsiiltek. A jogszabaly
legfontosabb célkitlizései az alabbiak voltak:

—  foldek rendeltetésszerti haszndlatdanak feliilvizsgdlata,

—  milvelésidg-viltozdsok megdllapitdsa,

— termdfoldek indokolatlan csokkenésének megakaddlyo-

zdsa, foldek legcélszeriibb felhaszndldsa,

— talajpusztulds elleni védekezés,

—  talaj termGképességének fokozdsa,

—  termelésbdl kivont foldteriiletek tijrahasznositdsa.

A célok elérése érdekében a foldvédelmi torvény:

a) meghatdrozza a foldtulajdonosoknak és a foldhasznd-
l6knak a rendelkezésiik alatt dllo foldteriiletek megmii-
velésével, rendeltetésszerii haszndlatival kapcsolatos
szankciondlt kitelezettségeit,

b) a foldnek adott rendeltetésétdl eltérd, bdarmilyen mds
célra valo felhaszndlasat (miivelési dganak megvdltoz-
tatdsdt, a mezdgazdasdgi termelésbdl valo kivondsdt)
elézetes hatésdgi engedélyhez koti, és meghatdrozza
az engedély kiaddsdnak a feltételeit,

¢) afold tulajdondban és haszndlatdban bekovetkezd min-
den viltozdsra bejelentési kotelezettséget ir el6, és elren-
deli a bejelentett - vagy engedélyezett — viltozdsok vég-
rehajtdsanak ellenérzését, annak érdekében, hogy
a népgazdasdgi, teriileti és tizemi tervezés alapjdul szol-
gdlé dallami foldnyilvantartdsi adatok a tényleges hely-
zettel mindenkor megegyezzenek,

1 1961. évi VL. térvény preambuluma.
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d) azipari és egyéb létesitmények megsziinése esetére eldir-
ja a kordbban igénybe vett (a mezégazdasdgi termelés-
bél kivont) teriiletnek tijrahasznositdsra valé alkalmas-
sd tételét, és mezdgazdasdgi hasznositds végett torténd
dtaddsdat.?

A foldvédelem céljainak a megvaldsitasat és ehhez kapcso-
16d6 mas céla hasznositast, azaz a foldnek mitivelésbél valo ki-
vonasat csak elézetes hatdsagi engedély alapjan lehetett végezni.
Fontos az a szabaly is, hogy az engedély nélkiili mds céla hasz-
nositast szankciondlja csak ugy, mint a nem rendeltetésszerti
hasznositast, valamint a mtivelési kitelezettség elmulasztasat.

2.2. FOLDFORGALOM ES FOLDVEDELEM
AZ 1987. EVII. TORVENY ALAPJAN

Az els6 kodifikalt ,,terméfoldes jogszabaly” megalkotésara
két évvel a rendszervaltozas el6tt keriilt sor. 1987-ben elfogad-
tak, és 1987. szeptember 1-jén hatalyba lépett a f61drél sz416
1987. évi L. torvény, amely lefektette az alapokat a term6£6ld,
mint specidlis vagyontargy forgalmara, tulajdonjoganak meg-
szerzésére, hasznositasara és a foldvédelemre vonatkozoan is.
A preambulumban a terméfold védelme, hasznositasa és ter-
mékenységének megovasanak a fokozasa a célok kozott szere-
pel. A jogszabdly a jelenleg hatdlyos, és a mez6- és erdégazda-
sagi foldekre vonatkozo jogszabalyokhoz képest t6bb, altalam
érdekesnek mondhato rendelkezést is tartalmaz. Egyik érde-
kessége a jogszabalynak, hogy a ,,fo6ld” mint gytjtéfogalom
szerepel benne, és megkiilonbozteti a ,,fold”-t6l a term6£old
fogalmat. A fold rendeltetését tekintve

a) termdfold,

b) épitmény elhelyezésére szolgdld fold,

¢) kiilonleges rendeltetésii fold, valamint

d) hasznositdsra alkalmatlan fold.?

Tovabbi érdekessége, hogy nem tiltja kategorikusan a kiil-
foldiek tulajdonszerzését, hanem azt engedélyhez koti, és
az aldbbiak szerint fogalmaz:

Ftv. 38. § (1) Kiilfoldi jogi vagy magdnszemély — ha jogsza-
badly vagy nemzetkizi szerz6dés eltéréen nem rendelkezik - in-
gatlan tulajdonjogdt addsvétel, csere vagy ajdndékozds ttjin
a Pénziigyminisztérium elGzetes engedélyével szerezheti meg.*
Az ingatlan sz6 megjelolést hasznalja, az ingatlan pedig értel-
mezésemben ebben a jogszabalyban gytjtéfogalom, mivel
a jogszabaly elején a bevezet6 rendelkezésekben az aldbbiakat
olvashatjuk:

»A torvény hatalya kiterjed — az erdé kivételével - az orszag
tertiletén fekvé minden foldre, valamint a f6ldon levé épiiletre
és egyéb épitményre (a tovabbiakban egyiitt: ingatlan).”®

Az allami tulajdon, a szovetkezeti tulajdon és tsz. fold-
hasznalati jog szabélyainak a részletezése utin a jogszabaly
a magantulajdon szabdlyait rogziti. A maganszemélyek tulaj-
donszerzésénél nemcsak a term6fold tulajdonjoganak a meg-

2 Dr. Foldes Ivan — Dr. Molnar Imre — Dr. Nagy Laszl6 — Dr. Seres Imre —
Dr. Veres Jozsef: Mezdgazdasdgi jog. Szerkesztette: Dr. Nagy Laszl6 — Dr.
Seres Imre, Tankonyvkiadd, Bp. 1966, pp: 181-182., a tovabbiakban:
Nagy-Seres (1966).

3 Ftv.4.§ (1) bek.

Ftv. 38.§ (1) bek.

5 Ftv. 1.§.

>

FONTES TURIS

TANULMANYOK

szerzését rogziti, hanem altalanossagban a maganszemély tu-
lajdonszerzését is meghatarozza, akként, hogy kimondja:

»Magdnszemély lakds, 1idiilo, lakételek, didiiltelek tulaj-
donjogdt csak olyan mértékben szerezheti meg, hogy a tulajdo-
ndaban egy lakds vagy lakételek és egy iidiilé vagy iidiildtelek le-
gyen. Rogziti azt is, hogy a csaldd tagjai tulajdonszerzésének
mértékét jogszabdly eltérden is megdllapithatja."® Tovabbra is
jelen van a jogszabalyban az 1967. évi IV. torvénnyel bevezetett
tulajdonszerzési maximum, amely nem valtozik, és 6000 m*
nagysagu kiilteriileti term6f6ld tulajdonjoganak a megszerzé-
sét teszi lehet6vé a maganszemélyek szamdra.” A tulajdonszer-
zési limit feletti foldmennyiség megszerzése esetén az elidege-
nitési kotelezettség keletkezik, amelynek vagy onként tesz
eleget az érintett magantulajdonos, vagy a tobblettulajdonnak
a tandcsi értékesités utjan torténd elrendelésére keriil sor.

Fontosnak tartom kiemelni, hogy a tulajdonszerzési korla-
tozas f6szabalyaként meghatdrozott teriiletnagysagoktdl eltérd
tulajdonszerzésre is volt lehetGség. A lehet8ség a fold és a ter-
moéfold esetében eltérd volt. Azonban furcsa modon ezt nem
az Ftv,, hanem annak végrehajtasi rendelete, mint a jogalko-
tasi hierarchia szempontjabol alacsonyabb szintl jogszabaly,
a 26/1987. (VIIL. 30.) MT. rendelet (a tovabbiakban: Vhr.) sza-
balyozta. A fold és term6fold tulajdonszerzése esetén az alabbi
eltérések alkalmazasara van lehetdség. Maganszemély

a) kiemelt telepiilés belteriiletén ezerdtszdz négyzetméter,
kedvezétlen adottsagii és egyéb telepiilés belteriiletén hdromezer
négyzetméter fold,

b) kiemelt telepiilés kiilteriiletén hdromezer négyzetméter,
kedvezétlen adottsdgii telepiilés kiilteriiletén pedig hdrom hek-
tdr termdfold tulajdonjogdt szerezheti meg. Ennek sordn az épi-
tési telket, illetéleg a szovetkezeti kozos haszndlatban levd foldet
(részardnyt) figyelmen kiviil kell hagyni.

(2) A helyi tandcs - tandcsrendelettel — a megszerezhetd ter-
mdfold tulajdonmeértékét kedvezétlen adottsagii telepiilés kiilte-
riiletén hatezer négyzetméterben is megdllapithatja.®

Tovabb bonyolitotta a tulajdonszerzési limit szambavéte-
lét és kiszamitdsat a kilonboz6 szorzészamok bevezetése.
A maganszemély altal megszerezhetdé term6fold mértékének
megallapitasanal a mar meglevé és a megszerezni kivant fold
teriiletét

a) kiemelt telepiilés belteriiletén négyszeres, kedvezitlen
adottsdagii és egyéb telepiilés belteriiletén kétszeres,

b) kiemelt telepiilés kiilteriiletén kétszeres, kedvezdtlen
adottsagii telepiilés kiilteriiletén pedig kéttizedszeres szorzoval
kell figyelembe venni. Az igy megdllapitott - a mdr meglevd és
a megszerezni kivint — fold teriilete egyiittesen nem haladhatja
meg a hatezer négyzetmétert.’

A jogszabaly mar ekkor ismeri az n. jogcim aloli kivéte-
lek esetét: 6rokléssel, az elbirtokldssal és a raépitéssel torténd
tulajdonszerzés esetén a tulajdonszerzésre valo korlatozas sza-
balyait nem kell alkalmazni.

Erdekessége a szabélyozasnak, hogy az elévésarlasi jog,
mint alakit6 jog nem taldlhaté meg az Ftv.-ben. Az erre vonat-

Ftv. 23.§ (1)-(2) bek.
Ftv. 23. § (1) bek.
Vhr. 34. § (1) bek.
Vhr. 35.§ (1) bek.
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kozo6 szabalyokat a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi
IV. torvény (rPtk.) tartalmazta.

A foldvédelem szabalyai 6nall6 fejezetben taldlhatok. Itt
nemcsak a foldvédelem, hanem a mas céla hasznositas is sza-
balyozasra keriilt. A foldvédelmet akként kivanja megvaldsita-
ni, hogy a terméfold termoképességének megdrzése érdeké-
ben ir elé kotelezettségeket a foldhasznalok szdamara. Ezek
a kotelezettségek az alabbiak:

a) a természeti adottsdgoknak megfeleld talajvédé miivelés
folytatdsa,

b) a természeti erék kdros hatdsa (talajpusztulds) ellen
megfeleld talajfedettséget biztosité novény termesztése, indokolt
esetben talajvédelmi létesitménnyel vald védekezés,

¢) a talajviszonyoknak és a termelésnek megfeleld tdpanyag-
gazddlkodds folytatdsa."

A term6fold idéleges vagy végleges mas célu hasznositdsa-
ra ezen jogszabaly értelmében is csak elézetes hatosagi enge-
dély birtokaban keriilhet sor, csakdgy, mint az el6z6 pontban
ismertetett 1961. évi V1. térvény esetében. A termé6fold végle-
ges mas célu hasznositdsa mdr ebben a jogszabalyban is kivé-
teles lehet6ségként keriilt megfogalmazasra, tovabbd a jogal-
kotok mar itt lefektették azt a fészabalyt is, hogy lehetdleg
a gyengébb mindségli f6ld kivonasaval kell a beruhazasokat
megvaldsitani. Az Ftv. ezt a kovetkez6képpen rogzitette:

A beruhazdst termdfoldon csak kivételesen lehet megvaldsi-
tani. Ebben az esetben

a) elsdsorban a gyengébb mindségii termdfoldet kell fel-
haszndlni,

b) a nagyiizemi miivelésii szantdt, sz6l6t, gyiimolcsost,
az Ontozésre berendezett és meliordlt teriiletet, valamint az dtla-
gosndl jobb mindségii termdfoldet csak kiiloniésen indokolt eset-
ben - dltaldban helyhez kotott beruhdzds céljdra - szabad
igénybe venni."!

Az engedélyezési hataskor a foldhivatalokhoz és a minisz-
tériumhoz kertiilt telepitésre, azonban nem azonos jogkorrel
rendelkeztek a szervek. A mas célt hasznositassal érintett f6l-
dek teriiletnagysaga hatarozta meg, hogy az allamigazgatasi
hierarchia mely szintjén taldlhaté szerv jogosult eljarni.
Amennyiben a més céli hasznositassal érintett teriilet nagysa-
ga nem haladta meg az 5 hektart, a jrdsi, majd késébb a kor-
zeti foldhivatalok, 15 hektar teriiletnagysagig a megyei foldhi-
vatalok, 15 hektér felett a Mezégazdasagi és Elelmezésiigyi
Minisztérium volt a hataskor cimzettje.

Az illetékességet pedig a terméfold fekvése hatdrozta
meg, azaz, hogy melyik telepiilésen volt talalhato. A teriilet-
nagysag szerinti differencidldst mar az 1961-es jogszaballyal
kialakitott foldvédelem esetében is alkalmaztak, de masok vol-
tak a teriileti korlatok. Az els6 foldvédelmi térvény alapjan
a jarasi hivatalok hataskore 10 hektarig, a megyei foldhivatalo-
ké 10-30 hektar kozotti teriiletekre terjedt ki, azonban 30 hek-
tart eléré vagy azt meghalad6 igénybevétel esetén sziikséges
volt a mezdgazdasagi és élelmezésiigyi miniszter elézetes hoz-
zdjaruldsanak a beszerzése.”” Amennyiben a fold mas céla

10 Ftv. 59.§ (1) bek.

11 Ftv. 60.§ (3) bek.

12 Dr. Foldes Ivan — Dr. Molndr Imre — Dr. Seres Imre — Dr. Veres Jozsef:
Foldjog. Szerkesztette: Dr. Seres Imre, Tankonyvkiado, Bp., 1974, 378. o.,
a tovabbiakban: Seres, 1974, 378. o.
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hasznositasdra a sziikséges engedélyek birtokaban kertiil sor,
akkor foldvédelmijarulék-fizetési kotelezettség keletkezik,
amennyiben mindezt a tevékenységet engedély nélkiil végzik,
foldvédelmi jarulék és foldvédelmi birsag fizetésének a kotele-
zettsége keletkezik. A jarulék és birsag kiszamitasara és fizeté-
sére vonatkozd rendelkezéseket azonban mar nem az Ftv., ha-
nem annak végrehajtdsi rendelete tartalmazta. A jarulék és
birsag szamitdsakor ugyanugy figyelembe vették a f6ld mind-
ségi osztalyat és kataszteri tiszta jovedelmét (Ak-érték), mint
ahogyan az mind a mai napig a fizetend6 foldvédelmi jarulék
és birsag alapjaul szolgal.

2.3. A TERMOFOLD TULAJDONSZERZESENEK
ES VEDELMENEK A SZABALYAI AZ 1994. EVI
LV. TORVENYBEN

A terméfoldrél szolo 1994. évi LV. torvény (a tovabbiak-
ban: Tftv.) megalkotasakor mar tul volt az orszag a rendszer-
valtozason, elindultak a mezégazdasagban a terméfoldek tu-
lajdonosi szerkezetét befolyasold karpotlasi és részarany-fold-
kiadasi folyamatok. A jogszabdly megalkotasara a jogalkoto
szandék értelmében azért keriilt sor, hogy ,a versenyképes
mezbgazdasagi termelés folytatasara alkalmas foldbirtokok
jojjenek létre, és a birtokelaprézddasok hatranyos kévetkez-
ményei a mezbégazdasag tulajdoni szerkezetét ne terheljék,
a gazdalkod¢ zavartalan mezdgazdasagi termelést folytathas-
son, a term6fold tertiletének csokkenése észszerti hatarok ko-
z6tt maradjon, és a terméfold mindségének védelme megfele-
16 jogi hatteret kapjon”™*®

A jogszabaly a korabbi ,,f6ld” mint gytjtéfogalom helyett
a termdfold kifejezést hasznalja, a hatalya az orszdgban taldl-
hat6 valamennyi terméfoldre,** valamint a belteriileti mez6-
és erdégazdasagi mivelésben allo ingatlanokra terjed ki."
A jogszerzés szempontjabol a kiilfoldi jogi vagy maganszemé-
lyeket érint6en szakit az Ftv.-ben meghatarozott, engedélye-
zéshez kothet6 tulajdonszerzéssel, és f3szabalyként megtiltja
a kulfoldiek szamadra a termé6fold tulajdonjoganak a megszer-
zését azzal, hogy kimondja: kiilfoldi maganszemély és jogi sze-
mély termé6fold és védett természeti teriilet tulajdonjogat nem
szerezheti meg.'® Az allami tulajdon, a sz6vetkezeti tulajdon és
hasznalat szabalyainak a részletezése mar nem szerepel benne,
mivel az elfogadasakor mar folyamatban vannak azok a kar-
potlasi és részarany-foldkiadasi folyamatok, melyek hozzaja-
rultak a termé6foldek tulajdonosi szerkezetének teljes atalaku-
lasahoz és a magantulajdon elterjedéséhez. Tartalmazza a bel-
foldi maganszemély és belfoldi jogi személy tulajdonszerzésé-
nek a szabalyait. A maganszemély tulajdonszerzését tobbféle
korlathoz is koti.

Tovabbra is jelen van a jogszabalyban az 1967. évi IV. tor-
vényben és az 1987. évi L. térvényben is szereplé tulajdonszer-
zési maximum, amely azonban viéltozik, és tobbféle feltétel al-
tal behatarolttd valik. Belfoldi magdnszemély termdfold tulaj-
donjogat akként szerezheti meg, hogy a tulajdondban dllo ter-

13 Tftv. preambuluma.
14 Tftv. 1§ (2) bek.
15 Tftv. 2.§ (2) bek.
16 Tftv.7.§ (1) bek.
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méfoldek nagysiga nem haladhatja meg a 300 hektdrt vagy
a 6000 Ak-értékét."” A jogszabdly a tulajdonszerzési maximu-
mot és a birtokmaximumot nem kiilonbézteti meg egymastol,
és eltérd szabalyokat a birtokmaximumnal a haszonbérelhet
teriileteknél allapit meg gy, hogy a gazdasagi tarsasagok és
a sz6vetkezetek vonatkozdsiban kedvez8bb szabaly bevezeté-
sére keriil sor. Amig ugyanis a belfoldi maganszemélyek, jogi
személyek és jogi személyiséggel nem rendelkezd mas szerve-
zetek esetében a haszonbérelheté teriiletek nagysdganak
mennyiségi korlatjaként a 300 hektar teriiletnagysag vagy
a 6000 Ak-érték keriilt meghatarozasra, addig a gazdasagi tar-
sasagok és szovetkezet szdmara a haszonbérlet utjan haszno-
sithat6 tertiletek nagysagat 2500 hektarban vagy 50 000 Ak-
értékben hatdroztdk meg. A szabdly aldli kivétel a Magyar
Allam és az nkormdanyzat esetén allt fenn.'®

A foldvédelem és a mas célu hasznositds szabalyai a jog-
szabalyban 6ndllé fejezetben talalhaték meg. A foldvédelem
korében a legfontosabb szabaly a hasznositasi kotelezettség
teljesitése. A hasznalo koteles a term6foldet miivelési aganak
megfeleld termeléssel hasznositani, vagy termelés folytatasa
nélkiil a talajvédelmi eléirasokat betartani.'

A term6f6ld idéleges vagy végleges mas célu hasznositasa
ebben a jogszabalyban is kivételes lehetéségként kertilt megfo-
galmazasra, tovabba a jogalkotok alkalmazzak azt a f8szabalyt
is, hogy lehetéleg a gyengébb mindségii f6ld kivonasaval kell
a beruhdzasokat megvaldsitani. E tekintetben a jogszabaly
szinte atveszi az Ftv.-ben lefektetett szabalyozast. A Tftv.
az id6leges és a végleges mas célu hasznositasokhoz kapcsolo-
doan az alabbiakat mondja ki:

44. § (1) Termdfoldet mds célu hasznositdssal jaré beruhd-
zds céljdra csak kivételesen - els6sorban a gyengébb mindségii
termdfold igénybevételével - lehet felhaszndlni.

(2) A sz6l6, a gyiimolesds, az Ontozésre berendezett és
meliordlt teriilet, valamint az dtlagosndl jobb mindségii termdfold
csak kiilondosen indokolt esetben — helyhez kotott beruhdzds célja-
ra — vehetd igénybe. A hulladéklerako telepek céljdra, a kérnyezet-
védelmi kovetelmények betartisa mellett, mezégazdasdgi miive-
lésre alkalmatlan vagy gyenge mindségii tertiletet kell kijelolni.

(3) Az igénybevételt az indokolt sziikségletnek megfeleld leg-
kisebb teriiletre kell korldtozni.

(4) Belteriileti, illetéleg beépitésre szdnt teriileti felhasznd-
lasra keriild teriiletek folyamatosan, a telepiilésfejlesztés megva-

(5) A termdfold mds célii hasznositdsa iddleges vagy végle-
ges lehet

Az engedélyezési hataskor maradt a foldhivataloknal,
kikertilt az engedélyezd szervek koziil a minisztérium.
Az illetékességet tovabbra is a term6fold fekvése hatarozza
meg, azaz, hogy melyik telepiilésen talalhaté. A teriilet-
nagysag szerinti differencidlast nem alkalmazzak, tertilet-
nagysagtol fiiggetleniil a term6fold fekvése szerint illetékes
foldhivatal (els6é fokon: korzeti foldhivatal) lesz az illetékes
hatésdg. Abban az esetben, ha a mas célu hasznositassal
érintett termofold tobb korzeti foldhivatal illetékességi

17 Tftv. 5.6 (1) bek.

18  Tftv. 22.§.

19  Tftv. 36. § (1) bek.

20 Thtv. 44. § (1)~(5) bek.
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teriiletéhez tartozik, a megyei foldhivatal lesz az eljaré hato-
sag (amely szerv alapesetben csupan a mas cél hasznositasi
kérelmek ellen benyujtott fellebbezéseket elbirdlé masodfo-
ka hatdsag).?

Amennyiben a f6ld mas céli hasznositdsara a sziikséges
engedélyek birtokaban keriil sor, akkor foldvédelmijarulék-
fizetési kotelezettség keletkezik, amennyiben mindezt a tevé-
kenységet engedély nélkiil végzik, foldvédelmi jarulék és fold-
védelmi birsag fizetésének a kotelezettsége keletkezik. Ebben
a jogszabaly azonos méddon szabalyoz az Ftv.-vel. A jarulék és
birsag kiszamitasara és fizetésére vonatkozd rendelkezéseket
— amelyeket kordbban az Ftv. végrehajtasi rendelete tartalma-
zott — beemelik a Tftv.-be. A jarulék és birsag szamitdsakor
ugyanugy figyelembe vették a fold mindségi osztalyat és ka-
taszteri tiszta jovedelmét (Ak-érték), mint ahogyan az mind
a mai napig a fizetendd foldvédelmi jarulék és birsag alapjaul
szolgal.

A jogszabdly a foldvédelem szabalyainak részletezése
melletta talajvédelem szabdlyait is tartalmazza. A két szabaly-
rendszer egylittesen teremti meg azokat a kereteket, amelye-
ken belil kiilteriileti ingatlanokon ingatlanfejlesztési tevé-
kenység végezhetd. A jogszabalynak ingatlanfejlesztési szem-
pontbdl ,egyik nagy elénye” a jelenleg hatalyos szabélyozas-
hoz képest, hogy a miivelésbdl val6 kivonashoz kapcsolodo
miivelésidag-valtozas — amelynek kovetkeztében a term6£6ld-
miivelési ag helyett a tulajdoni lap I. részén miivelés aldl
kivett teriilet megnevezés keriil bejegyzésre pl. beépitetlen
teriilet elnevezéssel - mér az engedélyek birtokaban a beru-
hazas megkezdésekor megtorténhetett. A korszakban elter-
jedt gyakorlat szerint elegend6 volt az un. fels6 humuszos
termoréteg leszedése és depondldsa ahhoz, hogy a beruha-
zas megkezdettnek mindsiiljon, és az illetékes foldhivatal
mezégazdasza altal lefolytatott helyszini szemlét kovetGen
nem volt akadalya a mtvelésbél valo kivonas tulajdoni la-
pon torténd atvezetésének. A befektetdi uizleti kockdzat ez-
altal a legkisebbre csokkent le, mivel a nem terméfoldként
nyilvantartott ingatlan tulajdonjoganak a megszerzése a jogi
személyek altal is lehetséges mindazon korlatozasok nélkiil,
melyeket jelen fejezetben a tulajdonszerzési szabélyokndl
ismertettem.

Az elz6ekben részletezett rendelkezésekbSl megallapit-
hatd, hogy a Tftv. célja a terméfoldnek, mint eréforrasnak
a hosszu tavon torténd megdrzése, a kornyezetvédelmi és ag-
rargazdasagi szempontoknak megfelel$ foldhasznalat kialaki-
tasa és biztositdsa, valamint a nem mezégazdasagi célu fejlesz-
téseknek a realis keretek kozott tartasa. A foldvédelmi
szabalyokat Osszegezve megallapithatd, hogy a foldvédelem
terén a rendszervaltozasig, majd azt kovetGen 1994-ig keletke-
zett és alkalmazott jogszabalyok esetében mindegyikre jellem-
z6ek voltak az alabbiak:

— termd6fold mas célu hasznositdsa id6leges vagy végle-

ges jelleggel,

— hatdsagi engedély birtokaban,

— foldvédelmi jarulék,

— engedély nélkiili mas céld hasznositds esetén foldvé-

delmi birsag fizetése mellett torténhet meg.

21 Tftv. 46.6.
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2.4. AZ EUROPAI UNIOHOZ TORTENO CSATLAKOZAS
ES ENNEK HATASA A FOLDFORGALOMRA

Hazank 2004. majus 1-jén csatlakozott az Eurépai Unio-
hoz. A csatlakozas sok teriileten hozott valtozast a gazdasagi
életben, és kihatott a mezégazdasagra is. A magyar agarfejlo-
désre jelent6s hatdssal volt az Eurdpai Kozos Agrarpolitika
(KAP), amely szabalyainak a kotelez6 atvétele a csatlakozassal
tortént meg. A KAP alakitasa 1958-t6l kezdve folyamatosan
tortént, azonban a Romai Szerzddés volt az elsé olyan jogi jel-
legti dokumentum, amely egy kozos agrarpolitika létrehozasa-
nak és a koltségek finanszirozasdnak a megteremtését lefekteti.
A KAP céljait Palankay Tibor 1998-ban kiadott tanulmanya-
ban fogalmazta meg az alabbiak szerint:

— mez6gazdasagi tevékenység termelésének novelése és
miszaki fejlesztése, a termelési tényezok lehetd leg-
jobb felhasznalasaval,

— agrarpiac stabilitdsa piacvédelmi intézkedésekkel,

—  élelmiszer-ellatas biztositasa, onellatasra valo beren-
dezkedés, illetve a piac zartta tétele,

— fogyasztoi igények méltanyos dron valo kiegyenlitése,

— mezbgazdasagbol él6 lakossag megfeleld életszinvona-
lanak elérése az agraroll6 zarasaval, és az iparbol és
a mezdgazdasagbol él6k jovedelmi viszonyainak koze-
litése.?

Az Eurdpai Unidhoz torténé csatlakozas tobb teriileten is
kihivésok elé allitotta hazdnkat. Az egyik legnagyobb kihivas
szerintem annak a feladatnak a megoldasa volt, hogy ,,hogyan
alkossunk EU-konform foldforgalmi jogot, amely nem sérti
az Eurdpai Uni6 mikodési alapdokumentumaiban lefektetett
elveket, ugyanakkor alkalmas a magyar terméfold és a mez6-
gazdasagbol €16 réteg megdvasara”. A feladat megolddsa nem
tortént meg azonnal, mivel a csatlakozdskor Magyarorszag
szamara egy hétéves iddszakon at tarté moratoriumot engedé-
lyeztek, amely soran lehetdség volt a Csatlakozasi Okmany ala-
irasakor hatdlyos jogszabalyainak (termdf6ldrél szolo 1994. évi
LV. torvény) a fenntartdsdra. A Csatlakozasi Okmany megte-
remtette annak a lehet6ségét is, hogy a hétéves moratorium
lejartat kovetSen ujabb harom évre meghosszabbitasra keriil-
jon, amely lehet6séggel hazank élt is.”* A meghosszabbitasrol
sz6l6 dontés indokolasa tobb okot is megjelolt a moratorium
meghosszabbitdsdnak alatamasztasaként, melyek:

— a Magyarorszag szdmdra folyésitott és a mezdgazdasdgi
termeldk dltal igényelhetd agrartdmogatdsok kezdetben
jelentdsen alacsonyabbak voltak, mint a régi tagalla-
mokban gazdalkoddk szamdra folydsitott tdmogatdsok.
A tdmogatdsok csak 2013-t6l kezdédben érik el a régi
tagdllamok gazddi szdmdra folydsitott tdmogatdsok
szintjét,

— a magyarorszagi termdfolddarak dtlaga jelentésen elma-
rad az EU tagdllamainak termdfoldjei dtlagdratol, ami
a mezégazdasdgi foldteriiletek piacdnak siilyos zavard-
val fenyeget,

22 Palankay Tibor: Az Eurdpai Integrdcié Gazdasdgtana. Aula Kiadd, 1998.
242-261. o.

23 Csék Csilla - Nagy Zoltdn - Olajos Istvan — Orosz Gabor - Szabé Agnes
- Szilagyi Janos Ede — Torok Géza: Agrdrjog - A magyar agrdrjog fejlédé-
se az EU keretei kozott. Novonti Alapitvany, Miskolc, 2010. 70. o.,
94-95. 0., a tovabbiakban: Csak at all 2010.
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— arendszervdltozdst kovetden megindult birtokrendezési
folyamatok (elsGsorban a részardny-foldkiadds) még
nem fejezddtek be.**

A moratérium meghosszabbitasaval ujabb harom év hala-
dékot kaptunk arra, hogy a foldforgalom és a foldhasznalat
szabalyai megalkotasra keriiljenek. Ennek a folyamatnak
az eredményeképpen sziiletik meg a kovetkezé fejezetekben
ismertetett mez8- és erdégazdasagi foldek forgalmarol sz6lo
2013. évi CXXIL torvény, valamint a mez6- és erdégazdasagi
foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXII. torvénnyel Ossze-
tiggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol sz6lo
2013. évi CCXII. torvény. A jogszabélyok a bevezetett szigort
tulajdonszerzési hasznositasi korlatozasokkal, az elévasarlasi
jog bonyolult rendszerével véleményem szerint alkalmasak
a magyar gazdalkodok megvédésére a tékeerésebb unids gaz-
dakkal szemben, azonban pontosan eme tulajdonsaguk miatt
keriilt sor hazankkal szemben tobb kotelezettségszegési eljaras
meginditasara is az Uni6 részér6l.

2.5. A MEZO- ES ERDOGAZDASAGI FOLDEK
FORGALMAROL SZOLO 2013. EVI
CXXII. TORVENY

A mez8- és erd6gazdasagi foldek forgalmérdl sz616 2013. évi
CXXII. torvény (a tovdbbiakban: Foldforgalmi tv.) preambulu-
maban olvashatok mindazok a foldbirtok-politikai iranyelvek,
amelyek elérése mind a mai napig célként keriilt kitiizésre, és
a terméfoldekhez kapcsolddo adasvételi szerz6dések foldbizott-
sagi véleményezésekor is alapul szolgalnak a hataskort gyakor-
16 NAK teriileti szervei szdmara. Sok esetben ezekre az irany-
elvekre hagyatkozva keriil sor a timogaté vagy a nem tdmogato6
dontés meghozatalara a foldbizottsag részérol. A foldbirtok-
politikai iranyelvek, amelyeket a mez6- és erddgazdasagi f6l-
dek forgalmarol sz6l6 Foldforgalmi torvény preambuluma tar-
talmaz:

- a falvak népességmegtarto képessége meguijuljon, a lakos-
sdg varosba dramldsa mérséklédjon, és ezdltal a helyi
népesség korosszetétele javuljon,

- a mezdgazddlkodds és az agrdrszolgdltatdsok feltételeinek
kedvez6bbé vildsa a kordbbindl érzékelhetébben jarul-
jon hozzd a falvak jovedelemtermeld képességének erd-
sodéséhez,

- a mezbgazdasdgban termelt jovedelmeknek a vidékfejlesz-
tési célok szolgdlatdban torténd felhaszndldsa lehetdleg
a keletkezésiik helyén segithesse el6 a foglalkoztatds bi-
viilését,

- az agrdrtdrsadalom a vidéki csalddi kozosségek termelési
kozosségként torténd megszervezddése és a helyi vallal-
kozdsok gyarapoddsa révén tovibb erdsodjon,

- a mezdgazdasdgban a kézepes méretii agrdriizemek elter-
jedjenek, valamint a kis gazdasdgok stabil miikodése és
tovabbi fejlédésiik biztositott legyen,

- a sajat és kozvetlen termelési és szolgdltatdsi munkavégzé-
sen alapulo agrdrgazddlkodds béviiljon,

- a foldmiivesek részére az onfoglalkoztatds a kordbbindl
tdgabb keretekben kindljon valodi alternativdt - tobbek

24  Csak at all 2010. 95. o.
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kozott - a helyi élelmiszer-kereskedelem lehetdségeinek
béviilésével, valamint a sajdt munkavégzésen alapulo és
azt kiegészitd tevékenységek folytatdsdhoz, mint példdul
a falusi vendégldtds, a kedvezobb feltételek megteremté-
sével,

- fokozottabban eldtérbe keriilhessenek a fenntarthato fold-
haszndlattal valé gazddlkodds feltételei, a termelés ter-
mészeti feltételeinek (talaj, viz, él6helyi kozisségek) és
a kulturtdj védelmének szempontjai,

- a mez6- és erdégazdasdgi fold forgalma és a mezd- és er-
dégazdasdgi fold, mint a jelzdlogjogon alapulé hitelezés
biztositéka, a kialakuld 1j iizemi szervezetek miikodését
hatékonyan eldsegithesse,

- élet- és versenyképes mezdgazdasdgi termelés folytatdsdra
alkalmas méretii foldbirtokok jojjenek létre,

- a birtokelaprozoddsok hétrdanyos kovetkezményei a mezd-
gazdasdg tulajdoni szerkezetét ne terheljék, a foldmiives
zavartalan mezdégazdasdgi termelést folytathasson.”

A Foldforgalmi tv. a korabbi term6fold fogalom helyett

a mez6- és erddgazdasagi muvelési fold kifejezést haszndlja,
a hatdlya az orszagban taldlhaté valamennyi mez6- és erds-
gazdasagi hasznositas alatt allé foldre kiterjed.® A jogszerzés
szempontjabdl a kilfoldi jogi vagy maganszemélyeket érint6-
en szakit az Ftv.-ben meghatarozott, engedélyezéshez kéthetd
tulajdonszerzéssel, és atveszi a Tftv.-ben mar kodifikalt tilto
rendelkezést, azaz f@szabalyként megtiltja a kiilfoldiek szama-
ra a termdéfold tulajdonjoganak a megszerzését. A tulajdon-
szerzést tilto rendelkezést akként fogalmazza meg, hogy rogzi-
ti az alabbiakat. Fold tulajdonjogat nem szerezheti meg:

a) kiilfoldi természetes személy;

b) az dllamon kiviili mds dllam, illetve annak valamely tar-
tomdnya, helyhatésaga, ezek barmely szerve;

¢) az e torvényben meghatdrozott esetek kivételével jogi sze-
mély.*’

Tartalmazza a belfoldi maganszemély és a belfoldi magan-
személlyel egy tekintet ald esé uni6s allampolgar tulajdonszer-
zésének a szabalyait, azonban a tulajdonszerzést tobbféle korlat-
hoz kéti, valamint kiilonbséget tesz a maganszemélyek kozott
aszerint, hogy foldmiivesek vagy sem. A belfoldi jogi személy
szamara a mez6- és erdégazdasagi muvelésti f6ld tulajdonjoga-
nak a megszerzését megtiltja, ahogyan azt el6z6ekben idéztem.

Tovabbra is jelen van a jogszabalyban a tulajdonszerzési
maximum f6ldszerzési maximum megnevezéssel, amely azon-
ban valtozik a Tftv.-ben meghatarozotthoz képest nemcsak
a megszerezhet? teriilet és a jogosult kor tekintetében, hanem
abban is, hogy a foldszerzési maximum alatt egyiittesen érten-
déek a tulajdonszerzési és birtokmaximum szabalyai, ami
ilyen egyértelmten a Tftv.-ben nem keriilt kimondasra annak
hatalybalépésekor.®

25 Foldforgalmi tv. preambuluma.

26 Foldforgalmi tv. 2. § (1) bek.

27 Foldforgalmi tv. 9. §.

28 A foldforgalommal kapcsolatos irodalmi forrasok, a teljesség igénye nél-
kiil: ALVINCZ Jozsef (2013): A foldiigyi szabalyozds téves értelmezése,
avagy hiteltelen irds a Hitelben. Hitel, 26 (6), 111-121. 0. ANDREKA Ta-
mas - HORVATH Akos - OLAJOS Istvdn (2017): A foldforgalmi jogal-
kotds és jogalkalmazds végrehajtasa kapcsan felmeriilt jogi problémdk
elemzése. Magyar Jog, 2017/4. ANKA Marton Tibor (2015): Egymas ellen
hat6 kodifikacidk (Polgari Torvénykonyv és foldforgalom). Gazdasdg és
jog, 2015. 23 (10) 13-19. o. A Nemzeti Vidékstratégia kornyezeti vizsga-
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lata. A VM megbizasabol készitette a Magyar Természetvédok Szovetsé-
ge, 2012. aprilis 20. AVSEC, Franci (2014): Agricultural contracts in
Slovenia. In: TRENTINI, Flavia (koord.): Challenges of contemporary
agrarian law proceedings. Ribeirao Preto, Altai Edicoes, 189-202. o.
BANDLEROVA, Anna - LAZIKOVA, Jarmila (2014): Purchase and
Lease Contracts of Agricultural Land - Case of Slovakia. In: TRENTINTI,
Flavia (koord.): Challenges of contemporary agrarian law proceedings.
Ribeirao Preto, Altai Edicoes, 65-84. o. BANDLEROVA, Anna -
SCHWARCZOVA, Loreta - SCHWARCZ, Pavol (2012): Acquisition of
Agricultural Land by Foreigners - The Case of Slovakia. In:
BANDLEROVA, Anna - BOHATOVA, Zuzana - BUMBALOVA,
Monika (eds.): Legal aspects of sustainable agriculture. Nitra, Slovak
University of Agriculture, 63-72. o. BABITS Krisztina (2016): Valtozasok
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Uj Magyar Kozigazgatds, 9 (2), 54-60. o. BANYAI Krisztina (2014a):
A zsebszerzédések tigyészi szemmel. Uj Magyar Kozigazgatds (1),
62-71. 0. BANYAI Krisztina (2014b): A zsebszerz8désekrdl a jogi kor-
nyezet véltozdsainak titkrében. In: STIPTA Istvan (szerk.) (2014): Studia
Iurisprudentiae Doctorandorum Miskolciensium = Miskolci Doktorandu-
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Miskolc, Novotni Kiado, 28-50. 0. BOBVOS P4l (2004): A terméfoldre
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2.6. A MEZO- ES ERDOGAZDASAGI FOLDEK
FORGALMAROL SZOLO 2013. EVI
CXXII. TORVENNYEL OSSZEFUGGO EGYES
RENDELKEZESEKROL ES ATMENETI
SZABALYOKROL SZOLO 2013. EVI
CCXII. TORVENY RENDELKEZESEI

A jogszabaly megalkotasara azért kertilt sor, hogy az el6z6
fejezetben ismertetett Foldforgalmi tv. altal létrehozott fold-
forgalmi rendszer megerds6djon, a szabalyozas részletei le-
tisztulhassanak, a preambulumaban meghatarozott foldbir-
tok-politikai célok megvaldsitasa soran a kovetend$ anyagi
jogi és eljarasjogi szabdlyok egyértelmiien meghatarozottak
legyenek, és mindezekkel egytitt a vidékfejlesztési célok eléré-
se is egyértelmii szabalyok mellett torténhessen meg. A vidék-
fejlesztési célokat a Foldforgalmi tv. preambuluma tartalmaz-
za, melyeket a korabbi fejezetben mar ismertettem. A jog-
szabaly hatalybalépésével a foldforgalom ellenérzésének a sza-
balyai, a helyi foldbizottsag feladatait ellité Nemzeti Agrar-
gazdasagi Kamara szerepének a tisztazdsa és novelése is meg-
tortént. Bar a helyi foldbizottsdgot megillet jogok alaku-
lasdban jelentds szerepet jatszottak az Alkotmanybirdsag e té-
maban hozott dontése mellett a kiilonb6z6 kuriai dontések is.

A jogszabaly a foldforgalom esetén meghatarozza a ter-
mofold-adasvételi szerz6dés kotelezd tartalmi elemeit, de
részletesen kidolgozott szabalyrendszerrel is rendelkezik
az el6vésarldsi jog gyakorldsat érintéen. A Foldforgalmi tv. al-
tal bevezetett hatosagi jovahagyas szabdlyrendszere részleteit
szintén tartalmazza. A kialakitott rendszer alkalmas tovabba
a foldhasznalati szerz6dések és foldhasznalati jogcimek tiszta-
zasara pl. azzal, hogy a felesbérlet és a részesmiivelés folyama-
tosan kikertiilt, mivel azok megsziinése esetén ezen a jogcimen
Uj szerz6dés megkotésére mar nem volt lehetGség.

2.7. AFOLDVEDELEM HATALYOS
SZABALYRENDSZERE A FOLDVEDELMI
TORVENYBEN

A Foldforgalmi tv.-nyel foglalkoz6 fejezetben utaltam ra,
hogy a foldvédelem hatalyos szabalyai 6nall6 torvényben, a ter-
mofold védelmérdl szolo 2007. évi CXXIX. torvényben taldlha-
tok meg. Ezzel a jogalkotd szakitott a kordbbiakban alkalmazott
szabalyozasi modszerével, amikor is a f6ld, term&fold, mezo- és
erdgazdasagi miivelést fold tulajdonjogara, hasznalatara vo-
natkozo szabalyokkal egytitt, egy jogszabalyban hatdrozta meg
a foldvédelem szabalyait. A kiilon térvény a termé6foldek hasz-
nositasara, a foldvédelemre és a foldmindsitésre, valamint a ta-
lajvédelemre vonatkozo szabalyokat tartalmazza. Ugyan tobb
modositason atesett a hatalybalépése ota, azonban jelenleg is
ez szolgalja az alapot az ingatlanfejlesztés el6szobdjaként defini-
alhato végleges mds cél hasznositasnal. A foldvédelem koré-
ben a legfontosabb szabaly a hasznositasi kitelezettség teljesité-
se. A hasznositasi kotelezettség az Ftv.-ben és a Tftv.-ben
egyarant szabalyozasra keriilt, és mindkét jogszabaly a haszna-
16 kotelezettségévé teszi a hasznositasi kotelezettség teljesitését.
A termd6fold védelmérdl szolo torvény szakit ezzel a fogalom-
mal, és helyette a foldhasznaldt jeloli meg, mint a hasznositasi
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kotelezettség teljesitésének az alanyat. A foldhasznalo kifejezés
hasznalata Gsszhangban all mas, agrar targyd szabalyozasok
fogalommeghatarozasaval, elég, ha csak a foldhasznalati nyil-
vantartasra gondolunk. A hasznositési kotelezettség meghatd-
rozasaban nincs véltozas, és azt jelenti, hogy a foldhasznalé f6-
szabalyként koteles a terméfoldet mivelési aganak megfelel6
termeléssel hasznositani, vagy termelés folytatasa nélkiil a talaj-
védelmi el6irasok betartasa mellett a gyomnévények megtele-
pedését és terjedését megakadalyozni.”

A term6f6ld idéleges vagy végleges mas célu hasznositasa
ebben a jogszabalyban szintén kivételes lehetéségként kertilt
megfogalmazasra, tovabbd a jogalkotok ebben az esetben is
alkalmazzdk azt a f6szabalyt, hogy lehetéleg a gyengébb min6-
ségli fold kivonasaval kell a beruhazasokat megvalositani.
E tekintetben a jogszabaly szinte atveszi az Ftv.-ben és a Tftv.-
ben lefektetett szabalyozast. Az id6leges és a végleges mas célu
hasznositasokhoz kapcsolddodan tartalmazza, hogy terméfol-
det mas célra csak kivételesen, és els6sorban a gyengébb mi-
ndségli terméfold igénybevételével lehet felhasznalni.*

Amennyiben az ingatlanfejlesztési tevékenység nem mi-
n6siil nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentdségiinek,
akkor két esetben ad lehetdséget a jogszabaly arra, hogy az at-
lagosnal jobb mindségli terméfoldet érintéen a mas céla hasz-
nositas engedélyezésére sor keriiljon. Az egyik eset, ha a mas
célu hasznositds nem végleges, hanem idéleges, a masik eset
a helyhez kotott igénybevétel. Amellett, hogy sztik korben ha-
tarozza meg a mas célt hasznositas lehetdségét, azt is rogziti
elvarasként, hogy a mas céla hasznositashoz kapcsolddo
igénybevételt a legkisebb teriiletre kell korlatozni. A nemzet-
gazdasagi szempontbdl kiemelt jelentéségli beruhazasokra el-
térd szabalyok vonatkoznak, melyek ismertetése a kovetkez
fejezetben torténik meg. A befektetd, ingatlanfejleszté moz-
gasterének tovabbi korlatozasat jelenti az, hogy a helyhez ko-
tottségnek mindsiild eseteket tételesen felsorolja, és a felsoro-
lason kiviil mas lehetéséget nem fogad el helyhez kotott
beruhazasként. Helyhez kotott a beruhdzas akkor, ha az:

a) a meglévd létesitmény bivitését, kozlekedési és kozmii
kapcsolatainak kiépitését;

b) a bdnyaiizemet és a természeti kincsek kitermeléséhez
szitkséges egyéb létesitményt;

c) azt a teriiletet, amelyet a Kormdny a Magyar Kozlonyben
kozzétett hatdrozatdval beruhdzdsi célteriiletté nyilvdnitott;

d) kis teljesitményii erémii létesitését a betdpldldsra alkal-
mas villamosenergia-elosztéi hdlézat 1000 méteres kiozvetlen
kornyezetében;

e) a régészeti lelet feltdrdsihoz és megGrzéséhez sziikséges
teriiletigényt;

f) a legfeljebb 1 hektdr teriiletii termdfoldet érintd, a 21. §
(3) bekezdés f) pontja szerinti mds célii hasznositdst;

g) a legfeljebb 1 hektdr teriiletii termdfoldet érint, nemzet-
gazdasdgi szempontbol kiemelt jelentdségii kozlekedési infra-
struktiira-beruhdzds vagy kiemelt beruhdzdsnak mindsiilé koz-
lekedési infrastruktiira-beruhdzds megvaldsitdsdt, épitését vagy
iizemeltetését szolgalo létesitmény vagy tdrolotér elhelyezését,
annak kozmiikapcsolatainak kiépitését szolgalja.

29  Termd&fold védelmérdl szolo tv. 5. § (1) bek.
30 Terméfold védelmérdl szolo tv. 11. § (1) bek.
31 Terméfold védelmérdl szolo tv. 11. § (3) bek.
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A mis célt hasznositas még mindig kétféle lehet, idSleges
vagy végleges.

Az engedélyezési hataskor az ingatlantigyi hatdsaghoz ke-
ril telepitésre, azaz tovabbra is a foldhivatalokndl van, az ille-
tékesség tekintetében szintén nincs véltozas, a term6fold fek-
vése szerint illetékes foldhivatalhoz kell a mas célu haszno-
sitasra iranyul6 kérelmet a torvényben meghatarozott adattar-
talommal és a kotelezGen eldirt mellékletekkel felszerelve be-
nyujtani.

Amennyiben a f6ld mas célu hasznositasara a szitkséges
engedélyek birtokaban keriil sor, akkor foldvédelmijarulék-
fizetési kotelezettség keletkezik, amennyiben mindezt a tevé-
kenységet engedély nélkiil végzik, eredeti allapot visszaallita-
sanak a kotelezettsége és foldvédelmi birsdg fizetésének
a kotelezettsége keletkezik. A jarulék és birsag kiszamitasdra és
fizetésére vonatkozo6 rendelkezéseket — amelyeket kordbban
az Ftv. végrehajtasi rendelete tartalmazott - beemelik a Tftv.-
be. A jarulék és birsag szamitasakor ugyanugy figyelembe vet-
ték a fold minGségi osztalyat és kataszteri tiszta jovedelmét
(Ak-érték), mint ahogyan az mind a mai napig a fizetendd
foldvédelmi jarulék és birsag alapjaul szolgal.

A jogszabily a foldvédelem szabalyainak részletezése mel-
lett a talajvédelem szabalyait is tartalmazza. A két szabdlyrend-
szer egylittesen teremti meg azokat a nagyon sztik kereteket és
mozgasteret, amelyeken belill kiiltertileti ingatlanokon ingat-
lanfejlesztési tevékenység végezhetd.

Az el6z6ekben részletezett rendelkezésekbdl megallapithato,
hogy a terméfold védelmérdl szolo tv. célja Gsszhangban all
az Alaptorvény P) cikkében meghatarozottakkal, azaz hazank
legfontosabb természeti eréforrasanak a védelme, amely véde-
lem mennyiségi és mindségi védelmet egyarant jelent. Ennek
a célnak az elérését szolgalja a mas célu hasznositas szabalyainak
a lefektetése, a talajvédelem meghatdrozasa. A mennyiségi véde-
lem keretében annak biztositdsa, hogy az indokoltnal nagyobb
mértékli mas célu hasznositasra ne keriiljon sor. Kiemelt figyel-
met fordit arra, hogy elsésorban az atlagosnal gyengébb mindsé-
gl term6foldon keriiljon megvaldsitasra a mas célt hasznositas.
A mennyiségi védelem mellett a mindségi védelem megvaldsita-
sa els6sorban a talajvédelmi szabalyok betartasaval torténik meg.
Ennek eszkoze a talaj termékenységének és mindségének meg-
Ovasara iranyulo szabdlyok betartasanak ellendrzése, a talaj fizi-
kai, kémiai és bioldgiai romlasanak a megakadalyozasa.

Ezért kotelezd melléklete egy-egy ingatlanfejlesztés kezdete-
kor benytjtott mds céli hasznositdsra irdnyuld kérelemnek a ta-
lajvédelmi terv, melyet talajvédelmi szakérté bevondsdval kell
elkésziteni, a termdfoldvédelmi torvény foldmindsitési szabdlyai
alkalmazdsaval.

3. INGATLANFEJLESZTES A HATALYOS
JOGSZABALYI KORNYEZETBEN

3.1. MEGELOZO VIZSGALAT
INGATLANFEJLESZTESNEL

A jelenleg hatalyos Foldforgalmi tv. és a termo6fold védel-

mérdl szolo tv. elSirasai betartasaval napjainkban ingatlanfej-
lesztési tevékenységet folytatni kockdzatos tevékenységet je-
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lent. Befektetdi oldalrdl ezért a felel6s dontés meghozatala el6tt
a gazdasagi szempontok és a koltségszamitdsok elkészitése
mellett legalabb olyan fontos a fejlesztéssel érintett célteriiletre
vonatkoz6 nyilvantartdsokban fellelheté adatok vizsgalata.*

A vizsgalatot célszer(i a fejlesztéssel érintett ingatlan tulaj-
doni lapjaval kezdeni. Ennek I. részén taldlhat6 adatok (fold
mivelési dga, mindségi osztalya) mar valaszt adnak arra a kér-
désre, hogy érdemes-e tovabb vizsgalddni. A fold miivelési aga
mellett feltiintetett mindségi osztaly megjel6lésébdl lehet latni,
hogy az 1-t8l 8-ig terjedd mindségi osztilyokon beliil milyen
mindségi osztalyu f6ldrél van sz6. Ha 4. min. osztalynal gyen-
gébb, akkor van értelme tovabb vizsgalddni, ellenkezd esetben
csak akkor, ha a fejlesztés a helyhez kotott beruhazasok kozé
besorolhato.

Erdemes adatot gytjteni a MePar-rendszerbdl a timogat-
hatosag, Natura 2000 jogi jelleg bejegyzéssel valo érintettség
tekintetében — bar ezt a tulajdoni lapnak is tartalmaznia kell,
csakugy, mint az esetleges védett természeti teriilet jogi jelle-
get. Az E-kézmi rendszer szintén mindenki szdmara hozza-
férhetd, innen a térképi allapot és az Gn. ,ortofotd” alahuzasa-
val a tényleges allapot vizsgalhaté meg.

Védett természeti teriilet esetén az ingatlanfejlesztés aka-
dalya, hogy a védend§ természeti érték nem semmisiilhet meg
- ami szinte biztosan megtorténik a fejlesztéssel —, tovabba
a védett természeti teriiletek dltaldban a Magyar Allam tulaj-
donit képezik, és azok elidegenitését a hatalyos jogszabalyok
nem engedik.

A Natura 2000 teriilet esetében érdemes megvizsgalni,
hogy kiilonleges madarvédelmi, vagy kiilonleges természet-
megOrzési teriiletek kozé tartozik-e. A fejlesztés ebben
az esetben csak sziik korben lehetséges, azonban a fejlesztés
sem a védett él6helyet, sem a védett fajokat nem veszélyeztet-
heti. Amennyiben az el6z6ekben ismertetett jogi jelleg be-
jegyzés nem talalhaté az ingatlan tulajdoni lapjan és jog-
szabalyban sem, akkor tovabb sziikséges vizsgalodni annak
érdekében, hogy az ingatlan része-e az dkoldgiai halézatnak,
és ha része, akkor azon beliil magzonaba, pufferzonaba vagy
okologiai folyoso teriiletébe tartozik-e. Ezek a besorolasok
szintén megnehezithetik magat az ingatlanfejlesztési tevé-
kenységet.

Az ingatlanfejlesztés egyik specialis esete lehet, ha a be-
fekteté korabban zartkerti megjelolést ingatlant vasdarol be-
fektetésre. Ezek a teriiletek specidlis foldnek mindésiiltek
a 1987. évi I. torvény szerint. Itt szerezhettek a maganszemé-
lyek a személyi tulajdon korében foldeket, melyek kezdetek-
t6l fogva kettds hasznositasuak voltak. Egyrészt az un. haztdji
foldek teriileteit itt adtdk ki, melyeken meg tudtak termelni
a csaldd szamdra sziikséges mez8gazdasagi terményeket, mas-
részt a vérosi otthonuk mellett hétvégi hdzakat alakitottak
ki, melyek rekreacios célokat is szolgaltak. Ezeken a telkeken
a ’'80-as, '90-es években kialakitott hdzas ingatlanok értéke-
sitése jelentds problémakba {itkozott, a foldforgalmi torvény

32 Farkasné Molnar Ménika: A foldforgalmi, foldvédelmi és természetvé-
delmi korlatok szerepe a beruhdzasok jogaban - eléadas a ,,Természeti
eréforrasokhoz kapcsolddo jogalkalmazasi problémdk” cimd, 2025. mar-
cius 27-én megtartott konferencian.

)
o

2025/3-4

eléirasai alapjan nem lettek a muvelés aldl kivonva, és mint
terméfoldeken, rajuk is vonatkoztak a foldforgalmi torvény
el6vasarlasi és el6haszonbérleti szabdlyai, jelentésen meg-
nehezitve az ingatlanforgalmazast. A foldforgalmi torvény
hatalybalépését kovetdn két izben is lehetdségiik nyilt a tu-
lajdonosoknak - e teriiletek értékesitését megkonnyitendd
— egyszer( kérelemmel, a mds céli hasznositasnal kotelez6-
en csatolando talajvédelmi tervet elhagyva — kivett ingatlan-
nd torténd atmindsitésre. Erre elsd izben 2016-2019 kozott
volt a tulajdonosoknak lehet6ségiik.*® A hataridé lejarta utdn
a 2025-ben a nemzetgazdasagi minisztérium dltal beterjesz-
tett Magyarorszag versenyképessége érdekében az egyes tor-
vények modositasardl sz6l6 2025. évi LXVIL térvény 211. §-a
) 40/A fejezetként beiktatta az ingatlan-nyilvantartasrdl sz6l6
2021. évi C. torvény 72/E. §-aként az egyszerii kérelemmel
torténd kivondsi lehet6séget. Ez az intézkedés kisebb befekte-
tések telekalapjainak megszerzésére is alkalmas, azonban sok-
kal inkabb a zéartkerti teriileten torténé maganberuhazasok
értékmegOrzését és a tényleges mezégazdasagi foldként nem
hasznalt, de igy nyilvantartott teriiletek valdsaggal torténd
egyezését szolgdlja. Ha a zartkertben nyilvantarthato teriletek
nagysagat meghaladja a befektetés, vagy a tényleges ipari, vagy
kereskedelmi célt hasznositds a szomszédos foldek miivelését
veszélyeztetné, ezzel a 2026 janudrjatol ujra bevezetett lehetd-
séggel a befektet6k nem szamolhatnak.

Mindezen vizsgalatok mellett az ingatlanfejlesztésrél sz6lo
dontés meghozatalat megel6z8en a legfontosabb az ingatlan
fekvése szerinti helyi onkormanyzat rendezési tervének az atte-
kintése, és a fejlesztési cél eléréséhez sziikséges esetleges modo-
sitas behatdrolasa. Amennyiben a telepiilésrendezési terv sze-
rinti hatalyos 6vezeti besorolas nem teszi lehetévé az ingatlan-
fejlesztést, mindenképpen sziikséges annak modositasa, mivel
a fejlesztéshez sziikséges kiillonb6z6 engedélyezési eljarasoknal
minden esetben megtorténik az eljaré hatésagok részérél an-
nak vizsgalata, hogy a rendezési terv értelmében az adott tevé-
kenység engedélyezhetd-e. A legfontosabb szerepet az épitési
engedélyezési eljarasokban kap, mivel az esetleges épitési enge-
dély iranti kérelem elutasitasra keriil abban az esetben, ha
az adott terv szerinti épitési tevékenység a rendezési terv sze-
rinti 6vezeti besorolas miatt nem valdsithaté meg.

3.2. BEFEKTETOIL, FEJLESZTOI KOCKAZATOK
ISMERTETESE

A legnagyobb befektet6i kockazatot a Féldforgalmi tv. jogi
személy tulajdonszerzését tilté rendelkezése jelenti. A rendel-
kezés miatt a kiilteriileti mez8- vagy erdégazdasagi muvelés
alatt 4116 f6ldon torténd ingatlanfejlesztést, mint idegen ingat-
lanon végzett beruhdazast kell megvalositani, mivel annak tu-
lajdonjogat jogi személy csak akkor szerezheti meg, ha a beru-
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hazas megvalosult, a hasznalatbavételi engedély kiaddsa
megtortént, és a haszndlatbavételi engedély alapjan az ingat-
lan-nyilvantartasban a tulajdoni lap I. részén a miivelési agbdl
val6 kivonas atvezetése és a hasznalatbavételi engedélyben
szerepld létesitmény megnevezése feltiintetésre kertil.

A foldvédelmi torvénynek ez az egyik legjelentGsebb val-
tozasa az ingatlanfejlesztések folyamatara, mivel a mivelésbdl
kivonasnak az 4tvezetése a fejlesztéssel érintett ingatlan tulaj-
doni lapjan immar nem a mas célu hasznositasi engedély
véglegessé vildsa utdn, hanem a beruhazas megvalositasat ko-
vetéen kiadott hasznalatbavételi engedély véglegessé valasat
kovetden torténik meg. A fejlesztésnek ezért az egyik modsze-
re, ha az ingatlanfejlesztésre a befektetd és a tulajdonos kozott
garancialis elemekkel - szerzédést biztosité mellékkotelezett-
ségekkel — biztositott ingatlanfejlesztési megallapodds jon 1ét-
re, amely stlyos kovetkezményeket fiiz a szerzodésszegéshez
elsésorban a tulajdonosi oldalon. Ebben az esetben a megalla-
podas alapjan a f6ld maganszemély tulajdonosanak kotelezett-
séget kell vallalni arra, hogy az ingatlanfejlesztési tevékenység
elvégzéséhez sziikséges tulajdonosi hozzajaruld nyilatkozato-
kat a fejleszté altal meghatarozott hataridon belill megadja,
a sziikséges hatosagi eljarasok lefolytatdsaban kozremiikodik.
Az els6 hozzdjarulas ahhoz sziikséges, hogy a fejlesztési tevé-
kenység elinditasahoz sziikséges végleges mas céli hasznositas
iranti kérelmet a befekteté benyujthassa. Mire erre sor kertil,
a megéllapodasnak mar hatdlyba kell [épni, mivel mar itt meg-
jelenik az anyagi kotelezettségvallalas, és felmeriilnek bizo-
nyos koltségek, melyek finanszirozasa a befektetd érdeke. Ezek
kozé tartozik a talajvédelmi terv készitésének a koltsége, me-
lyet mellékelni sziikséges a mds céla hasznositas iranti kére-
lemhez. Ilyen koltség lesz az engedélyezés esetén a foldvédel-
mi jarulék 6sszege, mely el6zetesen kiszamithato a fejlesztéssel
érintett ingatlan tulajdoni lapjanak I. részén talalhaté mindsé-
gi osztaly és kataszteri tiszta jovedelem (Ak-érték), valamint
a term6fold védelmérdl szolo tv. 1. sz. mellékletében szerepld
tablazatban megjelolt szorzészamok alapjan.

Szintén mar ebben a szakaszban jelentkezik a talajvédelmi
jarulék koltségként, amelyet az elkészitett talajvédelmi tervben
talalhaté adatokbdl (elsésorban a felsé humuszos terméréteg
vastagsagabol és a letermelésre keriil6 humusz mennyiségébél),
valamint a terméfold védelmérdl szolo tv. 55. §-aban részlete-
zett szamadatokbol elére ki lehet szdmolni. Az ingatlanfejlesz-
tési megallapodas mellett a gyakorlatban eléfordul, hogy a felek
kozott el6szerzédés megkotésére keriil sor, azonban a gyakor-
lati jogaszok kozott teljesen eltérd alldspontok vannak, amikor
arra a kérdésre kell valaszolni, hogy kéthet6-e érvényesen el6-
szerz8dés terméofoldre. Utkozik-e a jogi személy tulajdonszer-
zését tilto rendelkezésbe az az elészerz6dés, amely a megkotése-
kor mez6- és erddgazdasagi mivelést foldre keriil megkotésre,
viszont tartalmazza, hogy a végleges szerz6dést a felek egymas-
sal csak a fejlesztés megvaldsitasat kovetden kotik meg, amikor
az ingatlan mar nem termofoldként, hanem un. mivelés aldl
kivett teriiletként szerepel az ingatlan-nyilvantartdsban.

Lehetéségként meriil még fel a terméfold fekvése szerint
illetékes helyi 6nkormanyzattal torténé egytittmikodés kere-
tében torténd ingatlanfejlesztés, mint a kockazati tényezéket
csokkent6 megoldas. A helyi nkormanyzat dontéseit a képvi-
sel6-testiilet hozza rendelet és hatdrozat formajaban. Emiatt
talan kisebb az esélye annak, hogy ,,meggondolja magat”, mint
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egy maganszemély esetében, ahol sokszor egyszemélyi don-
tést6l fiigg a befektetés és ingatlanfejlesztés jovoje, hiszen osz-
tatlan kozos tulajdonban 4116 ingatlanon jelentdsen nehezebb,
a tulajdonosok nagy szama esetén gyakorlatilag kivitelezhetet-
len egy fejlesztési tevékenység. A helyi 6nkormanyzattal valo
egytttmiikodési megallapodas megkotése elott viszont a helyi
6nkormanyzat miikodését meghatarozo6 jogszabalyok attekin-
tése fontos feladat. Ennek sordn az aldbbi jogszabalyi el6ira-
sokra kell odafigyelni, és célszer(i attekinteni:

A Magyarorszag helyi 6nkormdnyzatairdl sz6l6 2011. évi
CLXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Motv.) 13. §-a részlete-
sen tartalmazza a helyi onkormanyzatok kételezd onkor-
manyzati alapfeladatait. Az alapfeladatok kozt elséként a tele-
puilésfejlesztés, teleptilésiizemeltetés szerepel. Az ezen
szakaszban megjelolt feladatok ellatdsa az adott helyi 6nkor-
manyzat nagysaganak a fiiggvénye, a telepiilésnagysaghoz
rendelt kotelez6 alapfeladat ellatdsahoz a sziikséges fedezetet
a kozponti koltségvetésbdl biztositjak. Ugyan a telepiilésfej-
lesztés minden telepiilésnek feladata, azonban ehhez kifejezet-
ten ilyen jogcimen a helyi 6nkormanyzatok nem kapnak nor-
mativ tamogatast. Maga a telepiilésfejlesztés részét képezd
ingatlanfejlesztési tevékenység pedig felfoghat6 akar ,,6nként
vallalt feladatnak” is az eldz6ekben leirtak miatt.

Az onként vallalt feladatokat a helyi 6nkormanyzatok
Szervezeti és Miikodési Szabalyzata (a tovabbiakban: SZMSZ)
tartalmazza altalaban a mellékletében, azonban legtobbszor
nem szerepel benne az ingatlanfejlesztési tevékenység ezen
formdja. Azt is rogziti a legtobb miikodési alapdokumentum,
hogy miel6tt az 6nként vallalt feladat felvéllaldsara sor kertil,
milyen kételezGen elvégzendé feladatai vannak ezen a téren
képvisel6-testiiletnek, mivel onként vallalt feladat ellatdsa
soha nem mehet a kételezen ellatandd feladat rovasdra, és
annak az anyagi feltételeit is a sajat bevételeibél kell a helyi 6n-
kormanyzatnak biztositania.

Fontos volt tovabbd annak a vizsgélata is, hogy a polgar-
mester az M6tv.-ben rogzitett feladatain tudl, atruhazott hatas-
korben eljarva (képvisel-testiilet altal atruhazott feladatként)
milyen kérdésekben jogosult 6nalléan donteni, mivel egy in-
gatlanfejlesztés soran szamos olyan doéntési helyzet alakul ki,
amikor az idé mulasanak szerepe van, ugyanakkor a képvise-
16-testiilet 6sszehivasa nem biztos, hogy lehetséges a képvise-
16k egyéb elfoglaltsagai miatt (bar a fejlesztés kiemelt jelentd-
ségére tekintettel szerintem a rendkivili képvisel6-testiileti
tlések Osszehivasira mar az egyiittmikodés elején fel kell
hivni az érintettek figyelmét, illetSleg mar az elején meg kell
hozni azokat a hatarozatokat a testiiletnek, amelyek felhatal-
mazzidk a polgarmestert bizonyos dontések meghozatalara,
illetSleg eljarasi cselekmények lefolytatasdra).

A helyi 6nkorményzatok gazdalkodésahoz kapcsoloddan
tovabba a konyvelésiik alapjaul szolgalé un. KOFOG-listat is
célszerli attekinteni, ugyanis amelyik kormanyzati funkcié
szerepel rajta, az szerepel az ASP-rendszerben nyitott f6kony-
viikben is, amelyik nem szerepel ezen a listan, arra a kormany-
zati funkciéra nem is tudnak konyvelni. Mivel egyébként is
javasolt az elkiilonitett konyvelés a beruhazas megvaldsitasa-
hoz kapcsoldéddan, célszertt modositani az SZMSZ megfeleld
tuggelékét, és a megfeleld kormanyzati funkciot felvenni, amit
ezutén 4t kell vezettetni a MAK Torzskonyvi nyilvantartdsa-
ban is ahhoz, hogy a konyvelési programba fel tudjak venni.
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Az onkormanyzati vagyonrendelet dttekintése alapjan
a beruhazds megvaldsitasdhoz kapcsoloddan az alabbiak na-
gyon fontosak:

- Szabalyozza-e a vagyonrendelet, hogy az ingatlan va-
gyon tulajdonjoganak visszterhes megszerzését meg-
elézéen az adott ingatlan forgalmi értékét meg kell al-
lapitani, tovabba enged-e ettdl eltérést.

- Szintén a helyi 6nkormanyzatok vagyonrendelete tar-
talmazza a szerzésen tul az elidegenitésre vonatkozo
szabalyokat is. Erre azért van sziikség, mert 6nkor-
manyzati vagyont értékesiteni a Magyarorszag éves
koltségvetési torvénye altal megallapitott értékhatar
20%-4t meghalad¢ értékhatdr felett csak versenyezte-
tés utjan lehet a nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi
CXLVL. térvényben (a tovabbiakban: Nvtv.) meghata-
rozottak szerint.

At kell tekinteni az adott telepiilés rendezési terv néven
elfogadott dokumentumait is. Amennyiben a fejlesztéssel
érintett tertilet (killteriileti mez6- vagy erdégazdasagi miivelé-
si fold) a hatalyos 6vezeti besorolas értelmében nem fejleszt-
hetd, abban az esetben sziikségessé valik a rendezési terv fej-
lesztési igénynek megfeleld6 modositasa, amelynek koltsége
szintén a befektetét terheli.

4. OSSZEGZES

Cikkemben végigvezettem a termdfold, majd a jelenlegi
megfogalmazas szerint mez6- és erdégazdasagi muivelésti fold
tulajdonjoganak a megszerzésére, az elévasarlasi jogra vonat-
kozo szabalyokat. Kitértem a foldvédelem kérdéskorére.
A jogszabalyi véltozasok alapjan megallapithatd, hogy jelenleg
hazankban a maganszemélyek tulajdonszerzése szigoru felté-
telekhez kotott és korlatozasok kozott lehetséges, mely tulaj-
donszerzést az elévasarlasi jogok bonyolult rendszere tovabb
arnyalja és neheziti. A foldvédelem pedig azzal a jogszabalyi
valtozassal, melynek kévetkeztében a termdfold miivelési aga-
nak a megsziintetésére és un. mivelés aldl kivett teriiletként
valo nyilvantartasara csak az adott beruhdzas befejezését ko-
vetden — a beruhazasra érvényes és végleges hasznalatbavételi
vagy mukodési engedély birtokaban - keriilhet sor, szintén
jelentdsen szigorodott a kezdetekhez képest.

Az ingatlanfejlesztés ezdltal kockazatokkal tarkitott, bo-
nyolult folyamattd vélt, hacsak nem rendelkezik az érintett fej-
lesztés ,kiemelt jelentdségti nemzetgazdasagi beruhazas” mi-
nositéssel. Lathato a kiilonbség abban az esetben, ha magéra
az ingatlanfejlesztésre a hagyomanyos jogszabalyi keretek ko-
z0Ott és nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelent6ségitivé
nyilvanitott beruhdzasi mindsités hianyaban keriil sor, illetve
azon konnyitések, amelyek akkor illetik meg a fejleszt6t, ha
a beruhazas rendelkezik a nemzetgazdasagi szempontbol ki-
emelt jelent6ségli mindsitéssel.

Mivel a kockézat elsésorban a befektets, nem pedig a ter-

m6fold tulajdonosa oldalan jelentkezik, napjainkban egyre ke-
vesebben gondolnak arra, hogy kiilteriileti terméfoldon valo-
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sitsanak meg fejlesztést, inkabb megfizetik a mar kordbban
kialakitott ipari parkokban talalhato fejlesztési teriiletek jelen-
tésen magasabb vételarat, mert a beruhdzas megvaldsitasanak
a gazdasagi és jogi kockazata itt a legalacsonyabb.

A megoldas a teriiletfejlesztés szerepének megvaltoztata-
sa a jelenlegi rendszerben. A teriiletfejlesztés — tehat az 6n-
kormanyzati fejlesztési tervekre épiilé épitési tervezés — rend-
szerét ki kellene tagitani, és a befektetések alapjaul szolgalo
dontéseket erre kellene alapitani. Nemcsak az épitett kornye-
zet védelmét szolgilnd a foldrészletek jellegének meghataro-
zdsa, hanem minden tulajdonos dltal megszerezhet6 fold-
hasznalati bevétel kiinduldopontjat is jelentené, maximalva
ezzel az adott foldrészlettel elérheté hasznot, és a foldrészle-
tek drat is.

Ebben a korben kellene szerepeltetni a mez8gazdasagi,
koérnyezetvédelmi célu ingatlanok mellett az iparbefektetési
célu ingatlanokat.

Ha a rendszerek kevésbé lennének atjarhatdk, a befektetd
csak a zomében barnamezds beruhdzasokban lenne érdekelt.
Ez magaban foglalna azt, hogy nem szandékozna védett, vagy
védettséggel érintett természetkozeli teriileteket kivonni
a muvelésbdl, befektetési célbol. Az onkormanyzatok nem ko-
teleznék el magukat olyan befektetések mellett, melyek tobb
évre meghatdrozzak pénziigyi mozgasteriiket, atmeneti jelleg-
gel nem keriilnének tulajdonosi poziciokba, és nem kotelez-
nék Oket a telepiilésképet nagymértékben meghatarozo fej-
lesztési tervek ad hoc megvaltoztatasara.

Ez a rendszer azonban nagyobb rugalmassagot kévetelne
meg a tertilethasznalat engedélyezésében érintett hatosagoktol
is. Szakitani kellene a ,minden foldrészlet mezégazdasagi
fold, mig ki nem vonjak” elvvel, és ténylegesen csak az arra
alkalmas teriileteken kellene megkévetelni a féhasznositasi
kotelezettség teljesitését.

A kevésbé alkalmas, és a kornyezeti védettség szempont-
jabol kevésbé érintett teriiletekkel pedig, a jo gazda gondossa-
gaval, tulajdonosként tudna gazdalkodni a tulajdonosa, és
nem keverednének a befektetések tervezése kapcsan az agrar-
és kornyezetvédelmi szempontu tényleges hasznositast el6iro,
a nemzet kozos 6rokségét, mint védendd és termelési tényez6t
kiméld szempontok, és a gazdasdgi hasznositast el6ird, tulaj-
donosi dontések.

A befektetés elinditasa onmagaban is koltség, és a verseny
inkabb azon legyen, hogy minden, az ingatlan vagyonaval fe-
lelosségteljesen gazdalkodd 6nkormanyzattal kelljen targyal-
nia el6szor a befektetOnek, aki tisztdban van az ipari célra
hasznositandé tertiletek tényleges adottsagaival, és azokat
a megszerzés utan, mar kozigazgatasi korlatozasok nélkiil le-
hetne hasznositani. Ehhez azonban a jelenlegi foldkivonas -
beruhdzas - épités — tizembe helyezés — mds célu hasznositas
engedélyezése sorrenden véltoztatni kellene. Igy lehetne a be-
fektetésekre kijelolt tertileteken az épitési és a rekultivacios,
a mezGgazdasagi és kornyezetvédelmi hasznositasban maradé
természeti er6forrasok kapcsan pedig az agrogazdalkodasi és
védelmi funkciot elétérbe helyezni és érvényesiteni.
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