A foldszerzés korlatozasa Nyugat-Europaban
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1. Bevezeto gondolatok

fold forgalmanak kotottsége abbdl az igénybdl alakult ki, hogy egy orszag az

adott foldpiacdt meg tudja védeni. A tulajdonviszonyok és hasznalati
viszonyok alakulasa az egyes orszagok agrarszabalyozasanak kérdése. Az allami
birtokpolitikai elvek érvényesitését, a tulajdonosi, hasznalati szerkezet megkotését
az europai allamok differencialt eszkdzrendszerrel! valdsitottak meg, amelyek koztil
kiemelhet6:

A targyi oldalon: a mez6gazdasagi foldteriiletek méreteinek, minimumanak vagy
maximumanak, illetve mindkét mértéknek a meghatarozasa, a mezOgazdasagi
Uzemméret elGirdsai, a fold forgalmara vonatkozd szerzOdések hatdsag altali
jovahagyasanak kotelezOvé tétele, mely az Ugylet érvényességének feltétele. Az
alanyi oldalon fenndlld kotelezettségek lehetnek: a specidlis agrarvégzettség
el6irdsa, helybenlakasi kotelezettség, (EU tagallami) allampolgarsdg, tovabba a
sajat, illetve csaladi gazdasag keretében t6rténé megmlivelési kotelezettség, illetve
annak vallalasa.

Az elérendd cél és a megvaldsitashoz sziikséges eszkdzok alapjan
tobbféleképpen is lehet csoportositani a nyugat-eurdpai allamok agrarszabalyozasi
rendszerét.? A csoportositasok mindenképpen elismerést érdemelnek, ugyanakkor

* FOligyészségi ligyész, Borsod-Abalj-Zemplén Megyei Fligyészség.
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ra kell mutatni arra, hogy a rendezési szempontok felallitdsa a szerzok sajat
megkozelitéséhez kotott. Mig példaul Burgerné Gimes Anna kifejezetten
birtokpolitikai szempontbdl, a szabalyozas célja szerint allapitia meg a besorolast,
addig Prugberger Tamas® a szabdlyozas terjedelme mentén alakitia ki a
kategoriakat. Erdekes azonban azt is megvizsgalni, hogy az adott orszagban
hogyan alakulnak a foldre vonatkozd szerzéskoriatozasok®. A szerzés szabalyozasa
szempontjabol vizsgalhatunk szerzési korldtozast eldiro, a foldforgalmat valamilyen
szinten megkotd (specialis szakképzettség, helybenlakas etc.) és szerzési
korldtozast nem tartalmazo,® a fold forgalmat meg nem kot (liberalis)
szabalyozassal rendelkez6 nyugat-eurdpai allamokat. Mivel Magyarorszag is
korlatozza a foldszerzést, ezért a szerzési korlatozast elGird allamok példajat
kifejezetten a szerzés korlatozasa aspektusabdl érdemes kozelebbrdl szemiigyre
venni.

2. Foldszerzést korlatozo nyugat-europai allamok

2.1. Dania. A dan lakossag 3-4 %-a dolgozik a mezGgazdasagban, agrarpolitikdja
harom nagy pilléren all: a foldbirtok-politikan,” a stabil szaktanacsadoi rendszeren,
és a szOvetkezeti tarsulasok jol m(ikodo rendszerén. Dania agrariumanak alapjat a
tulajdonjogon alapuld csaladi gazdasag jelenti, ahol a gazdalkodas lényegében
idegen munkaer6 igénybevétele nélkil torténik. A terlletfelosztas ennek
megfeleléen alakul, mivel egy csalad egy gazdasagi egységet, azaz mezdgazdasagi
tulajdont birtokol, amely felszereléssel, lakd-és gazdasagi épiiletekkel egyiitt
értendd. Ez adja a mez6gazdasagi (izem gazdasagi és jogi fogalmat.®

A dan jog szabalyozza a birtokméretet. Egy gazdasagi egység altalanos mértéke
30-70 hektar fold, de a csaladi gazdasag fels6 hataranak maximuma 150 hektar,
ami allattenyészté gazdasag legelGje esetén akar 250 hektar is lehet,® egy gazda
harom-6t birtoka legfeljebb tizenot kilométerre lehet egymastdl, i ami aldl csak a
mezbgazdasagi miniszter indokolt esetben adhat felmentés, és novelheti annak
mértékét akar 25 kilométerre. A dan jog a hatdsagi jovahagyas jogintézményét is
régéta alkalmazza.

zardkiadvanya, Miskolci Egyetem, Miskolc, 202-222. pp.

3 Prugberger, T. (2014) 164.p.

4 A fold feletti hatalom megszerzése nemcsak a tulajdonjog, hanem a hasznalati jog megszerzését is
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A dan jog elég szigori és kovetkezetes korldtozasokat ir el6 a
foldtulajdonszerzéshez. Sziikséges: dan vagy unids allampolgarsag; még ne
rendelkezzen gazdasaggal;, betoltott 18 éves életkor; munkajogi szempontbdl a
mezOgazdasagi tevékenység a gazda f6foglalkozasa; 30 hektar feletti foldteriilet
esetén, a csaladi alapon torténdé megmlivelés; és a csalad a mezGgazdasagi lizem
teriletén lakik vagy a csalad a szerzéstdl szamitott hat hénapon beliil a gazdasag
teriletére koltozik; helyben addzas; helybenlakds (8 évig); 30 hektar felett
mez6gazdasagi szakképesités (z6lddiploma); szakképzettség, illetve mezdgazdasagi
gyakorlat de a kiilfoldon szerzett szakképesitést is elfogadjak; tovabba feltétel,
hogy a megszerezni kivant foldteriilet meghatarozott tavolsagon beliil legyen a
lakoéplilettol.

A tulajdonszerzés engedélykoteles, mely engedély megtagadhatd, ha
tokefelhalmozasra iranyul, vagy egészségtelen birtokstruktira kialakuldsat
eredményezi vagy pedig a vételdr irredlis. A foldszerzésre vonatkozd engedélyt a
foldhivataltdl, illetve a mezdgazdasagi szakminisztertdl kell kérni, aki megvizsgalja
a fent irt feltételek teljesiilését. Megjegyzendd, hogy kozeli hozzatartozok egymas
kozotti viszonylatdban nem érvényesiilnek ilyen szigortan ezek a feltételek,!! de
mivel a dan termdfold igen draga, annak a csalddon beliili visszterhes
tulajdonatruhazasa is csak a piaci ar figyelembevételével torténhet, hitelhez jutni
kedvezl feltételekkel lehet, akar az ingatlan 70 szazalékanak erejéig.'?

2010-ben reformaltak meg a mez6gazdasagi terliletek szabalyozasat; a 2010.
junius 1-jén hozott 2010. évi 616. torvény3 rendelkezik a mez6gazdasagi
teriletekr6l. A mezO6gazdasagi teriletek szerepelnek az Orszagos Kataszteri
nyilvantartasban, a foldterilet minimalis és maximalis mértékére korlatozva van. A
legkisebb racionalis gazdasagi egység teriilete nem lehet 2 hektar alatt,* mivel ez
az a legkisebb terlilet, amelyen a jogalkotd szerint még megfeleléen Ilehet
gazdalkodni. Ennek atlépését jogszabaly kifejezetten tiltja nemcsak termdfold
tulajdonjoganak atruhazasa, de a fold haszonbérlete, s6t oroklése esetén is.

Jogi személyek is szerezhetnek mezdgazdasagi teriletet, s6t civil szervezetek -
egyestiletek, alapitvanyok - vagy akar egyhazak is. Ilyen esetben a vezetd
tisztségviselonek kell birnia mezbgazdasdgi szakképesitéssel. A szakminiszter
ugyanakkor felmentést adhat az elGirt kovetelmények aldl - pl. tartdzkodasi,
lakohely megkdtés - ha kiilonleges korilmények indokoljak; s6t a kilfoldi jogi
személy szerzéséhez is.!> A szakminisztérium a feltételek fennallasat barmikor
ellendrizhetil® ezzel is szlirvén a spekulacid lehetGségét. Jogsértés esetén
szankcioként pénzbirsag, hasznalati jog megvonasa, illetve akar blintetéjogi
feleldsségrevonas is kezdeményezhetd.

1 Siiveges, M. (1990) 966.p

12 Szeremley, B. (2008) 6.p.

13 Dan mez6gazdasagi torvény (Dan mg. tv.: 2010.616.tv. 1. §) és a kapcsolédd rendeletek:
https://naturerhverv.dk/fileadmin/user_upload/NaturErhverv/Filer/Landbrug/Arealer_ejendomme/Lan
dbrugsloven/Erhvervelse_af_landbrugsejendomme/Publikationer/Landbrugsloven-lovbog-2010.pdf

4 Dan mg. tv. 4. §

5 Dan mg. tv. 22.

6 Dan mg. tv. 45-46. §


https://naturerhverv.dk/fileadmin/user_upload/NaturErhverv/Filer/Landbrug/Arealer_ejendomme/Landbrugsloven/Erhvervelse_af_landbrugsejendomme/Publikationer/Landbrugsloven-lovbog-2010.pdf
https://naturerhverv.dk/fileadmin/user_upload/NaturErhverv/Filer/Landbrug/Arealer_ejendomme/Landbrugsloven/Erhvervelse_af_landbrugsejendomme/Publikationer/Landbrugsloven-lovbog-2010.pdf
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Danidban a mez6gazdasagi fold haszonbérlete sziik korli, engedélyhez kotott,
idétartama maximum 30 év, ami megujithatd. A tulajdonszerzésre vonatkozd
korlatozasok itt is érvényesiiinek; a 30 hektart meghalad6 fold haszonbérlete
esetén a haszonbérlének mezGgazdasagi képesitést kell igazolnia. A haszonbérl6
haldla esetén az 6rokosok folytathatjak a jogviszonyt.”

A termOfoldek 6roklés Utjan vald szerzését is rendezték. Az 6rokos az 6rokhagyo
haladlaval ipso iure jogot szerez a hagyatékon, igy ha nincs végrendelet vagy
Oroklési szerz6dés, akkor a kozjegyz6 a hagyatékot osztatlan egységben adja at az
orokosoknek, akik kozosen lGzemeltetik vagy haszonbérbe adjak a foldet. Ha pedig
van olyan o6rokos, aki a fold megmiivelését maga vallalja, akkor a torvény
lehetGséget ad arra, hogy a birdsagtdl kérje, hogy a foldet neki adjak at
tulajdonaba, mig a toébbiek pénzbeli megvaltasra tarthatnak igényt. A pénzbeli
megvaltasnal a hagyaték targyat képez6 termofoldteriletek esetében nem az adott
esetben magasabb forgalmi értéket veszik alapul, hanem az Un. hozamértéket, ami
altalaban a forgalmi érték 60 %-anal nem magasabb®® és a term6foldek minGségi
osztalyba sorolasahoz igazodik. Az allam szerzi meg foldet, ha nincs olyan 6rokos,
aki hajlandé lzemeltetni. Ilyenkor alapvet6en két ligylet jon létre; egyrészt az
allam és az ©rokos kozott a hagyatéki termdfold pénzbeli megvaltasa irant,
masrészt pedig az allam és a gazdalkodasra alkalmas és arra hajland6 személlyel
kotott adasvételi szerzédés.'® Az Uj mezGgazdasagi torvény is kiilon emlitést tesz az
Oroklésrol.?°

Az unios alapszabadsagoknak megfeleléen az EU-tagallambdl szarmazé kiilfoldi
a dan jog szerint a belféldivel azonos tekintet ala es6 elbiralas szerint szerezhet
foldtulajdont. Az Eurdpai Birdsag eddig egy esetben, a C-370/05. sz. Festersen-
ligyben 2007. januar 25-én hozott itéletében marasztalta el Daniat, amiért a
kilfoldiek ingatlan-tulajdonszerzésének korlatozasaval megsértette az Eurdpai
Gazdasagi Kozosséget létrehozd Szerzddés 56. cikkében foglalt szabad tékearamlas
elvét, valamint az Emberi Jogok Eurdpai Egyezménye 4. jegyzOkonyvének 2.
cikkében foglalt lakohely szabad megvalasztasanak kovetelményét.  Ennek
eredményeként enyhitettek a korlatozason, és modositottak a torvényt oly modon,
hogy a 30 hektar alatti teriiletek esetében is lehetévé tették a helyben lakas
kovetelményének harmadik fél altali teljesitését, azzal, hogy a tulajdonosnak is
elegendd nem allando lakéohellyel rendelkeznie a szoban forgd foldterileten.

2.2. Franciaorszag. A francia féldreform a masodik vildaghaborit kévet6en indult
meg, és 1995-ben esett at egy széles kérli modernizacion. A kis és kdzepes méretli
gazdasdgok tdmogatdsa és segitése volt a cél. Az agrominimum-torvényben
szabalyozott rendszer jellegét illetéen szigord volt, a mezbgazdasagi foldek
forgalma tekintetében minden jogi aktust jovahagyashoz kotott, melynek
megkeriilése esetén az adott szerzGdés jogszabalyba (tk6zOnek mindstl, igy
semmissé nyilvanithatd és egyéb jogkdvetkezmények is kapcsolddhatnak hozza.

17 Kurucz, M. (2001) 209-210.pp.
18 Siiveges, M. (1990) 967.p.

% Prugberger, T. (2010) 216.p.
20 Dan mg. tv. 14. §
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(példaul pénzbirsag kiszabasa vagy a terliletre megallapitott tamogatas
megvonasa). A birtokteriiletek nagysaga terlileti régidnként szabalyozott.

2014 oktdberében atfogd, agrar, élelmiszer és erdészeti témakort magaban
foglald torvénymodositast fogadtak el amelynek megvaldsuldsa jelenleg is
folyamatban van, emellett a birtokszerkezet szabalyozasat célzd eszkbzrendszer is
atalakuléban van.?? (controle des structures) Az Uj szabalyozas a regionalis szinten
eltéro kilonbségeket és eltéréseket er6sebben centralizalt kdzponti iranyitas ala
kivanja rendelni.

Franciaorszagban az agrar-és a pénzligyi miniszteri tarca felligyelete alatt
miikéd6 - specialis mezdgazdasagi szerv, egy regiondlis foldiigynokség, az un.
SAFERZ (Société d’aménagement foncier et d'établissement rural) kap szerepet
foldligyletekben. Régionként egy van és egy orszagos szovetségbe (FNSAFER)
tomoriilnek.

A SAFER feladata a foldek forgalmahoz kapcsolddd kozvetitGi és ellendrzési
tevékenység ellatasa, de akar vételar megallapitast is tehet. A meghirdetett
palyazatokat a SAFER egy technikai bizottsag segitségével birdlja el, egyeztet a
kozosséggel és a helyi 6nkormanyzattal, és a szakminisztérium jovahagyasaval a
SAFER a meghozott dontését pedig megkiildi a kdzjegyzének. A SAFER elényben
részesiti a fiatalokat, segiti a helyi gazdasagi fejlddést és tamogatja a kornyezet, a
taj és a természetes eroforrasok védelmét.

A SAFER részére jogszabaly elGvasarlasi jogot allapit meg a mez6gazdasagi
ingatlanok felett, melyet mindéssze a haszonbérld elévasarlasi joga el6zhet meg.

A haszonbérlet legjellemzébb formaja a ,fermage”, amelynek idGtartamat
minimum kilenc évben allapitja meg a jog és kilenc évvel meghosszabbithato. A
bérleti dij mértéke hatdsagilag meghatarozott, a bérlonek mivelési engedéllyel kell
rendelkeznie.

A francia foldalap, a SAFER mikddésével kapcsolatban tobb kritika merdilt fel,
mivel a controle des structures elvei egészen 2010-ig nem vonatkoztak a SAFER-
ekre, ezért a 2010-es mezOGgazdasagi modernizacids torvény Ujraszabalyozta a
birtokszerkezet szabalyozasanak erGsebb eszkdzeként ahelyett, hogy a foldtulajdon
megszerzését korlatozna a jog kbézvetlen modon.?

EU tagallami allampolgar szerezhet foldet, kuilféldiként viszont nehéz a szerzés.
Jogi személyek is szerezhetnek tulajdonjogot termofoldon, azzal, hogy a

21 Mezbgazdasagi €s tengeri haldszati torvény: http.//codes.droit.org/cod/rural_peche maritime.pdf
(teljes szoveg), 2014. évi 1170. torvény a Mezbgazdasdgi, €lelmiszeripari €s erdészeti torvény
modositdsa (2014. oktober 13.):
http.//legifrance.gouv.fr/affichLoiPreparation. do ?idDocument=JORFDOLE000028196878&type=gener
al

22 A 2014. évi 1170. torvénnyel modositott L 331-2 cikkely:
http://legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?idArticle=LEGIARTI000006583518&cid Texte=LEGITEXT
000006071367

23 SAFER: http://www.safer.fr/

24 Somogyi Norbert: Kollokvium a francia foldalaprd,
http://2010-
2014.kormany.hu/download/b/e3/41000/honlapra_Kollokvium%20a%?20francia%?20f%C3%B6ldalapr
%C3%B3l.pdf, Somogyi Norbert mezGgazdasagi attasé beszamoldja, a Nemzeti Agrarkutatasi és
Innovacids Kozpont helyettes igazgatéja, www.naik.hu
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http://legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?idArticle=LEGIARTI000006583518&cidTexte=LEGITEXT000006071367
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http://2010-2014.kormany.hu/download/b/e3/41000/honlapra_Kollokvium%20a%20francia%20f%C3%B6ldalapr%C3%B3l.pdf
http://2010-2014.kormany.hu/download/b/e3/41000/honlapra_Kollokvium%20a%20francia%20f%C3%B6ldalapr%C3%B3l.pdf
http://www.naik.hu/
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tulajdonosok kozott legyen mezGgazdasagi szakképzettséggel rendelkez6 személy.
A szerzés altalanos feltétele a mez6gazdasagi képzettség vagy annak vallalasa. A
személyes mlivelési kotelezettség a foldspekulacié ellen hat.

A francia agrargazdalkodas alapvet6 egysége a mezGgazdasagi (izem, ami
gazdasagi kategdria® és a jogi szabalyozas targya.

A francia Oroklési jog is figyelembe veszi a mez6gazdasagi lizemet, mint a
gazdalkodas alapvetd egységét. Az 1804-es Code Civile a torvényes Orokdsoket
még egyenlGen kezeli, az 1938-as mddositassal azonban bekeriilt a birésag altali
kiutalas rendszere, amelyet az 1960-as évektdl mar a mezOgazdasagi lizemre is
kiterjesztettek. Azaz, hogy a hagyaték targyat képez6 mezOgazdasagi lzemet
valamely 06rokosnek, illetve a taléld hazastarsnak utalhatja ki a birdsag
kizarélagosan, ha az 6rokhagyd életében mar részt vettek annak gazdalkodasaban.
Alanyi oldalon tehat olyan 6rokos allhat, aki vallalja az Gizem tovabbvitelét, vagy aki
6 honapon beliil bérbe adja azt mas miikodtetd orokosnek, illetve az 6rokosok altal
alapitott vallalkozasnak vagy mivelési kozosségnek (Groupement Foncier Agricole
— GFA%) is. A haszonbérlet jogintézményénél is ismeretes az 6roklés, melyre a
bérl6 olyan ©rokosei tarthatnak igényt, akik korabban is részt vettek a
mez6gazdasagi lizem mikodésében.

2.3. Svajc. A mezbgazdasagi ingatlanforgalma erlsen szabalyozott az orszag
foldrajzi meghatarozottsaga miatt is. A mezbgazdasagilag hasznosithatd
ingatlanokra, a foldforgalomra és a mez6gazdasagi Uizemre vonatkozoan szovetségi
szabalyozds;?” a foldmivelGi foldjogrol szolé torvény (BGBB)%® vonatkozik. A
szOvetségi szabalyozas mellett a kantonok tovabbi specidlis szabalyokat is
meghatarozhatnak. A szabalyozas alapegysége a csaladi gazdasag, de a svajci jog
ismeri @ mez6gazdasagi izem fogalmat is. A foldtulajdonszerzés feltétele az 6nalld
gazdalkoddi mindség, aki sajat maga mliveli meg a foldet, illetve az (izemet maga
vezeti, és ehhez rendelkezik a sziikséges képességekkel.?? A helyben lakas nem
kizaré feltétel. A szGvetségi foldtérvény elGirja, hogy a mezGgazdasagi lizem és a
fold csak mez6gazdasagi célra hasznosithatd, de a hasznositasanal
birtokmaximumot nem kot ki, minddssze agrarképesitést és agrargyakorlatot
kovetel meg bizonyos birtokméret felett.

A birtokminimum meghatarozasat szigortan irja el6 a toérvény, a korlatozast
csak a kényszerarverésen szerzett fold tori at. Az ingatlanokra bejegyezhetd
jelzalogjogok hatdsagi hozzajarulasaval az allam kontroll ald vonta a foldteriiletek
kozvetett, szarmazékos forgalmanak lehetGségeit is. Az el6vasarlasi jogra részletes
sorrendet allapit meg a jogszabaly.

25 Kurucz Mihaly (2008): Gondolatok a termdféldjog szabalyozds kereteirdl €s feltételeirdl 11, Geodézia
és kartografia 2008/10. szam, 7.p.

2 GFA: https://fr.wikipedia.org/wiki/Groupement_foncier_agricole

27 Lasd még Hornyak Zsofia (2015): Die \Voraussetzungen und die Beschrdnkungen des
lanawirtschaftlichen — Grunderwerbes in  rechtsvergleichender  Analyse (A mezégazdasagi
foldtulajdonszerzés feltételei és korlatai Gsszehasonlitd jogi elemzésben) DECR Journal of Rural Law,
2015/1, 86-95.pp.; Haymoz, Philippe: Bsuerliches Bodenrecht (BGBB), agrarjogi eladas, Miskolci
Egyetem, AJK, 2014. marcius 7.

28.1991. oktdber 4-én hozott Bauerliches Bodenrecht.

2 E képességek mibenlétét nem taglalja a BGBB
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A mezbgazdasagi fold, illetve (izem megszerzése engedélyhez kotott, amit az
illetékes kanton hatdsagatdl lehet kérni, amely onalléan dont, mas szervtdl fliggo
elozetes véleményhozatal — igy helyi foldbizottsag — nincs. E dontés ellen van
lehetGség birdsagi jogorvoslatra.3?

A mez6gazdasagi haszonbérletre a szbvetségi szabalyozasban nincs idGbeli
korlatozas, viszont szakhatdsagi hozzajarulast irhat el6 a jogalkotd.

A foldoroklés tekintetében a svajci Polgari Torvénykonyv (ZGB) specialis
szabalyokat tartalmaz, amely a birdsagi kiutalas rendszerére épil, és nem a
hagyaték ipso iure atszalldsara. A mezdgazdasagi (izem, mint gazdasagi egység
egyben 6roklodik, ha megfeleld életfeltételeket teremt az 6rokdsnek.

2.4. Németorszag. Németorszagban a mez6gazdasagi foldek tulajdonjoganak és
hasznalati joganak megszerzését az agrarstruktUra javitasarol és a mez6-és
erdégazdasagi lUzemek tadmogatdsardl szO0l6 szovetségi telektorvény, a
Grundstlickverkehrgesetz3! (GrdstVG) szabalyozza. Ennek végrehajtasara a
tartomanyok kulon jogszabalyokat alkothatnak, melyek el is térhetnek bizonyos
pontokon a szovetségi rendelkezésektél. Mas birtokméretekhez kothetik az
engedélyezési rendszert és tovabbi elutasitdsi okokat is elGirhatnak az
agrarstruktira védelme érdekében.3? Az engedélyezés aldl vannak kivételek —
példaul, ha a szerz6do fél valamely kdzjogi jogalany - illetve mentességet adhat az
engedélyezésre jogosult hatdsag.?

Az agrarszabalyozas harom alapvetd jogintézményre épll; a gazdasagok
nyilvantartasara, a foldérték-kozvetitésrdl szold rendtartasra és a mezGgazdasagi
foldbérleti torvény rendelkezéseire.

Természetes és jogi személy is szerezhet termdféldtulajdont, tovabba EU
tagallami allampolgarok és kiilfoldiek is, viszont a szerzéshez a tartomanyi hatosag
jovahagyasa kell, melynek feltétele a gazdasagos, ésszer(i és egészséges
birtokméret megtartdsa. A hatar mentén az arkiilonbségek problémat vethetnek
fel, igy példaul Baden-Wirttemberg tartomanyban, ahol svajci gazdak szereztek
termofold-tulajdont a svajcihoz képest alacsonyabb aron. Emiatt a hatarmenti
Onkormanyzatok tiltakoztak a foldeknek svajci gazdak részére torténd
eladasa/haszonbérbe adasa ellen, de az Eurdpai Birdsag 2011. oktdber 6-an kelt C-
506/10. sz. dontésében kimondta, hogy a svajci gazdak a német gazdakkal azonos
jogokkal rendelkeznek.

A foldnek mezdgazdasagi mdivelésben kell lennie. A szerz6 személye nem
korlatozott, de a helyi gazda megel6zi az egyéb foldvasarlot. A szbvetségi torvény
szerint a helyi érdekképviseletnek véleményezési joga van, és a tulajdonszerzés
csak a véleménye alapjan lehetséges, ha nincs helyi csaladi lizem, aki a
foldterliletre igényt tartana. Az engedély egyébként is megtagadhato, ha az
adasvétel egészségtelen termofoldeloszlashoz vezetne; ha gazdasagilag vagy
terliletileg Osszefliggd fold(ek) terlilete az adasvétel folytdn gazdasagtalanul

30 Hornyak, Zs. (2015) 94.p. hivatkozza példaul Freiburg kanton Foldforgalmi hatdsaganak eljarasat.
31 http://www.gesetze-im-internet.de/grdstvg/

32 GrdstVG 2. § (3)

3 GrdstVG 3-5. §


http://www.gesetze-im-internet.de/grdstvg/
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csokkenne, vagy oszlana meg; illetve ha a telekar az eladasra keriil6 fold
ellenértékéhez viszonyitva felt(inéen aranytalan.

A termofoldre a Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) altalanos szabalyai
vonatkoznak. A haszonbérleti szerz6dés megkotéséhez bejelentési kotelezettség
van tajékoztatds céljabdl, és nincs sziikség engedélyezésre. A haszonbérleti
szerz6dés leghosszabb id6tartama nincs meghatarozva, akar hatarozatlan idére is
kéthet6, viszont a felmondasi id6 egy év. A bérlé nemcsak mezégazdasagi termel6
lehet.

A telekspekulacidt, a haszonszerzés célzatat igyekeznek megakadalyozni.3*
Ugyanakkor a spekulacié elleni fellépésre hivatkozassal a helyi 6nkormanyzat
érdeke szerint aron fellili értékesités is engedélyezhetd, ha az nem (itkozik alapvetd
torvényi célokba. A hatarmenti svajci gazdak felvasarlasai és annak termdéfoldar-
emel6 hatasa ellen is igy kivannak védekezni. A hatarmenti teriileteket egy Svajccal
kotétt szerz6dés alapjan 120 % aron lehet értékesiteni.3®

Az oroklési jog terén az ,Anerbenrecht”, a ,Hofeordnung” agrarjogi és 6roklési
jogi szabalyainak Osszefonddasara éplld szabalyrendszere az irdnyado, a birdsagi
kiutalasos rendszer miikodik. Az altalanos o6roklési szabalyoktdl eltéréen a birdsag
valasztja ki tobb 6rokos kozll azt, akinek kiutalja a foldet,> mig 6 az esetleges
tobbi 6rokost a forgalmi értéknél alacsonyabb hozamértéken fizeti ki, mely 6sszeg
a foldteriiletnek az 6rokos altal torténd késébbi értékesitése esetében a forgalmi
értékre egésziil ki.

A fold forgalmara vonatkozo jogviszonyok érvényességi kelléke a hatdsagi
engedély, amelynek hidnya az érvénytelenség jogkovetkezményét vonhatja maga
utan. A német jog ismeri és elismeri az el6vasarlasi és el6haszonbérleti jogot is,
melyek a szerzGdések relativ érvénytelenségére hathatnak ki az elGvasarlasi és
el6haszonbérleti jogok megkeriilése esetén.

2.5. Ausztria. Ausztridban a foldforgalmat tartomanyi torvények szabalyozzak.
Nem tesznek megkuilonboztetést az EU tagallami allampolgarok kozt, a szerzéshez
a megfelel6 szakképzettséget és a helybenlakast irjak el6. A fold forgalmahoz
kapcsolddd Osszes jogviszonyhoz, szerzGdéshez (kivéve a kozeli hozzatartozdk
kozotti Ugyleteket) eldzetes hatdsagi hozzajarulds sziikséges, ami tartomanyonként
eltér6 feltételli lehet, de létezik a helyi foldbizottsag intézménye is, és bizonyos
esetekben az dont az engedélyezésr6l, mig mas esetben a tartomanyi bizottsag.3’
A szerzés teriletméretileg nincs korldtozva. A szerzés tiltott, ha elsGsorban
spekulativ tOkebefektetést jelentene, vagy az ellenszolgaltatas a forgalmi értéket
jelentésen meghaladja, valamint ha a késGbbiekben nem termofoldként
hasznositana a vevo.

3 Az Un. elidegenitési add lényege, hogy a mezégazdasagi fold atalany-értékét a piacihoz képest
magasabb aron hatarozzak meg, és az eladott foldterilet utan a kilonbozetet megaddztatjak. TATTAY
Levente (2009): A termdféldvasarids problémai az Eurdpai Unidban, Eurdpai Jog, 2009/1, 40.p.

3% Igy csindligk az olaszok, osztrdkok, németek, HASZON Agrarmagazin, 2015. februar 15.,
http://www.haszonagrar.hu/ingatlan/782-igy-csinaljak-az-olaszok-osztrakok-nemetek-.html,

36 GrdstVG 13-17. §

37 A helyi foldbizottsag akkor dont, ha a vételi ajanlatot benyljtd gazdalkodd a fold fekvése szerinti
teleptilésen lakik. Hornydk, Zs. (2015) 94.p.
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Az orokléssel valo foldszerzésre specidlis szabalyok vonatkoznak, azonban az
Orokhagyo az altaldnos 6roklési szabdlyok alkalmazasét is megszabhatja altaldban
a tulélo hazastars jogosultsagait védoen. Az 6rokostarsak kdzossége vagy csak az
egyik 0rokos foldoroklése itt is iranyadd, és a foldhaszonbérleti szerz6dések sem
szlinnek meg automatikusan valamely fél halalaval.

Az osztrak mezbgazdasagi teriiletekkel kapcsolatban az Eurdpai Birdsag a C-
452/01. szamu Ospelt-tigyben kimondta, hogy a Vorarlberg tartomanyban fekvo
foldre vonatkozo osztrdk szabalyozas altal a tulajdonszerzés feltételeként elGirt
helybenlakds megfosztia a jogi személyeket a termdéfold tulajdonjoganak
megszerzésétol, mig a sajat mlivelés kikotése ellentétes az unids joggal. A magyar
foldforgalmi térvény rendelkezései tekintetében pedig tobb alkalommal torténtek
politikai egyeztetések, s6t a magyar szabalyozassal kapcsolatos kritikakat az
Eurdpai Unid Bizottsaga felé is jelezték.

2.6. A skandinav allamok. A skandinav allamok esetében a mezdgazdasagilag
hasznosithatd foldteriiletek jelentGsége joval kisebb, inkabb az erddgazdasagi
teriletek jelentések az 4allamok domborzati és éghajlati adottsagainak
koszonhetden, igy a korlatozas is liberalisabb.

Norvégia eredetileg nem volt ennyire liberdlis, mindéssze az Eurdpai Térséghez
valé csatlakozas 6ta lett rugalmasabb a szabalyozasa, ami egyébként némiképp a
svajci szabalyozashoz hasonlit, mivel a gazdasag legkisebb egységét hatdrozzak
meg, mig a foldhaszonbérleti szerz6dés id6tartamat nem. A csaladi megmd(ivelés az
alapvet6 a gazdalkodasban és elsGbbséget jelent a foldszerzésnél a
szakképzettség, a helyben lakas és a csaladi gazdasagi forma is. Viszont er0sebb a
hatdsagi kontroll a foldre vonatkozo kiilonb6z6 Ugylettipusoknal; a szakhatdsagi
jovahagyast sziilkséges beszerezni még a fold gazdasagi tarsasagba apportként
torténd beviteléhez is. A norvég jog az 6roklés terén Eurdpaban egyediilallé mddon
az elsOsziilottet részesiti eléonyben, ettél nem lehet eltérni végrendeletben sem. A
szakhat6sdagi jovahagyas hidnya a szerz6dés semmisségét vonja maga utan, illetve
tovabbi jogkovetkezményként az ingatlan kényszerarverésen torténd eladasa vagy
haszonbérletbe adasara is sor keriilhet.

Svédorszagban kilon torvény® hatarozza meg a fold tulajdonjoganak
megszerzésére vonatkozd szabalyokat, altalanossagban a szerzést nem korlatozzak
sem természetes, sem jogi személyek esetében. Kivételek ez aldl a stratégiailag
jelentGs, illetve ritkdbban lakott térségek (glesbygd) teriiletek, mely (gyletek
engedélykotelesek. A mez6gazdasagi haszonbérletre, illetve a fold hasznositasara
nincs kilén szabalyozas, nincs terileti korlatozas. Viszont el6vasarlasi jogot ad a
jog a fold haszonbérlGjének az altala mivelt foldteriiletre. A bérleti jogviszony
tekintetében a svéd és kilféldi allampolgarokra ugyanazok a szabdlyok
érvényestiinek, a bérlovédelem élvez el6nyt, ugyanakkor szakképesitési
kovetelményeket nem fogalmaz meg a jogalkotd. Spekulacié legfeljebb a vételar
aranytalansaga kapcsan merdil fel.

38 Az 1979:230. sz. svéd foldszerzési torvény:
http://www.riksdagen.se/sv/Dokument-Lagar/Lagar/Svenskforfattningssamling/Jordforvarvslag-
1979230_sfs-1979-230/
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Finnorszdgban — habar mlvelhetd teriiletének jelentds részét, tobb mint 80 %-
at erd6 boritja — létezik kilon altalanos jellegli szabalyozas a fold forgalmat
illetéen,® a teriletfelosztasnal a birtokminimumot irja el6; igy két hektar ala nem
csokkenhet a birtok teriilete. Az ingatlan-nyilvantartasba vételt kiilon szerv végzi,*
a termoéfoldforgalom ellendrzése a szakhatosag kezében van, a tulajdonjog
atszallasat érintd szerzOdések jovahagyasa kotelezd. Az adasvételnél nincs
kilonbség finn és kilfoldi allampolgarok kozott. A mezbgazdasag csaladi
gazdasagokon alapul, ugyanakkor miivelési kotelezettség nincs. A foldoroklésnél a
birdsagi kiutalds szabalyai szerint torténik meg a hagyaték atadasa. Csak Aland
szigetén nem érvényesil a szabad ingatlanvasarlas. Itt egy specialis autonémia
miatt helybenlakasi és allampolgarsagi kotottségek vannak,* amelyeket eddig az
Eurdpai Unidban is kiemelt szerepli kisebbségvédelem cimszo alatt sikertilt
fenntartani, habar az EU-s alapértékekkel nem egyezik.

3. Zarszo

A foldszerzés korlatozasa szempontjabdl kilénboz6 a nyugat-eurdpai allamok
kezelési stratégidja, a szerzési korldtozasok mind teriileti mind alanyi oldalrol
érvényesiilhetnek. Ugyanakkor uniés igény a tulajdonszerzés alanyi és targyi
korlatainak megsziintetése és a foldhaszonbérlet teriileti és idGtartami korlatainak
megsziintetése.* A nyugat-eurdpai allamok foldre vonatkozé szabalyrendszere bar
példaértékl lehet, de nem lehet automatikusan atvenni a magyar mezdgazdasagi
hasznositasu foldek szabalyozasa tekintetében.

3 A finn foldszerzésre vonatkozo Real Estate Formation Act, 554/1995 torvény:
http://finlex.fi/en/laki/kaannokset/1995/en19950554.pdf, a foldhasznalati szabalyokat is tartalmazd
Land Use and Building Act, 132/1999: http://finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf,
letoltve: 2016.08.29.

40 A finn ingatlanok foldmérési kérdéseirdl (National Land Survey of Finland):
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot
http://finlex.fi/en/laki/kaannokset/1991/en19911144.pdf

42 Az Eurdpai Unid 97/C-220/06 kozleménye szerint.
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