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ELOSZO

Koényviinket egyrészt tankonyvként ajanljuk egyetemi hallgatok szamara, mas-
részt mindazoknak, akik érdeklédnek a terméfolddel kapcesolatos jellemzok,
gazdasagi ismeretek irant.

Mondanivalonkat 5 fejezetre tagoltuk. El6szor a foldet, mint gazdasagi té-
nyez6t igyeksziink bemutatni sajatos jellemz6i alapjan, majd kitériink a fold-
jaradék szamitasara, valamint a foldjaradék-foldar osszefiiggését mutatjuk be.

A masodik fejezetben a foldtulajdonlas helyzetét, a rendszervaltas el6tti és
utani birtokstrukturat, majd a rendszervaltas utani fontosabb foldtulajdonlasra
haté torvényeket ismertetjiik, a foldbirtok-politikai iranyelvekkel egyiitt.

A tovabbiakban a f6ldhasznalat alakuldasanak bemutatasa torténik, rovi-
den foglalkozva a miivelési dgakkal, a bérlettel, mint foldhasznalati méddal,
az egyes bérleti formakkal, majd a bérleti dij — foldar kapcsolattal, részletes
szamitasokkal szemléltetve, aldtdmasztva azt.

A negyedik fejezet tartalmazza a foldértékelés céljat, annak eseteit, alapel-
veit, az dltalanostol eltérd értékelés okait, a befolyasold tényezdket, a foldmind-
sités szabalyait, valamint az értékbecslési eljaras elveit, szintén szamitdsokkal
alatdmasztva.

Végezetill a foldiigyi igazgatds témakorével is foglalkozunk, réviden be-
mutatva az aranykorona rendszer kialakulasat, a két korabbi nyilvantartasi
rendszert (kataszter és telekkonyv), majd a foldhivatalok munkajat. Ezek utan
keriil ismertetésre el6bb az ingatlan-nyilvantartds, majd a foldhasznalati nyil-
vantartas tartalma és részei.

Reméljiik, hogy konyviink hasznos ismereteket nyujt minden olvasdja sza-
mara.

A szerzok



[. A 161d, mint gazdasagi tényez6

Dr. POSTA LASZLO CSc. - Dr. BUZAS FERENC PhD.

A term6fold birtoklasa és hasznalata minden tarsadalmi rendszer kozponti
kérdése volt és maradt is, az emberiség torténelmében. A viszalykodasok, habo-
ruk kivalt6 okaként szinte kivétel nélkiil a f61d, a félddel kapcsolatos jogok gya-
korlasa jelolheté meg, hiszen a f6ld birtoklasa a tulajdonos szamara tobbnyire
jolétet, gazdagsagot jelentett. A torténelem soran a sok folddel rendelkezdk
meggazdagodtak, mig a foldet egyaltalan nem birtoklok elszegényedtek, s fiig-
gBségbe keriiltek a gazdag fldtulajdonosoktol. Igy érthetd, hogy a birtokldsnak
mindig kiilonos jelentdséget tulajdonitottak a vilag minden orszagaban.

A birtoklas mellett a term6fold hasznalata szintén kiemelt fontossaggal bir,
hiszen az, hogy egy-egy fo6lddarab felett a hasznalati jogokat ki gyakorolhatja
- a tulajdonos akaratatol fiiggden — ugyancsak elsédlegesen befolyasolja az
emberek életmindségét, hiszen mind a sajat, mind a masnak atengedett fold-
hasznalat (bérlet) gazdasagi elényoket, illetve hatranyokat jelent az emberek
szdmdra.

Az emlitetteken kiviil a mez6gazdasagban meghatarozo szerepe van a fold-
nek, mint alapvet$ természeti eréforrasnak. Néhany sajatos termelési eljarast
kivéve egy mezGgazdasagi vallalkozasban novénytermesztési tevékenység fold
nélkiil nem képzelhetd el és allattenyésztési dgazatok megléte esetén is sziik-
ség van ra (néhany kivételtdl eltekintve) a takarmanyok jo részének eldallitasa
céljabol.

A f6ld mennyiségének, mindségének és a hozza kapcsolodo éghajlati té-
nyezS6knek fontos szerepiik van egy-egy orszag, taj mezégazdalkodasaban.
A lakossaghoz viszonyitott fold mennyisége és mindsége nagyban meghata-
rozza, egy orszag mezogazdasaganak jelent6ségét. Magyarorszagon egy lakos-
ra vonatkoztatva altalaban nagyobb mezdgazdasagilag muvelt foldteriilet jut,
mint Eurépa mas orszagaiban és ez a fold jo minéségu. Elsésorban ez a feltétel
teremti meg azt, hogy a mezdgazdasagi termelés nemcsak a lakossagot tudja
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élelmiszerekkel ellatni — hanem valds piaci viszonyok kozoétt — nagyobb meny-
nyiségli versenyképes exportterméket is el6 tud allitani.

Globuszunkon a f6ld olyan természeti eréforras, amely emberek dltal kisa-
jatitott, ugyanugy értéke van, mint mas t6kejoszagnak, a kozgazdasagtan mégis
kiemelten kezeli részben az el6bb emlitettek miatt, részben pedig azért, mert az
alabbi ,,specialis”, tehat a tobbi tékejoszagra nem jellemz6 tulajdonsagokkal bir:

- Nem emberi munka eredményeként jott 1étre (ellentétben a tobbi, gaz-
délkodaés soran hasznélt eszkozzel). Kozép- és hosszatavon determinalt
er6forras, azaz kiilsé adottsagként all rendelkezésre, alapvet6 tulajdon-
sagait — barmennyire is szeretnénk - nem tudjuk megvaltoztatni.

— Természeti - elsésorban idGjarasi — folyamatoknak ki van kitéve, mé-
rete, foldrajzi elhelyezkedése még hosszabb tavon sem valtoztathatd
meg. Megvédeni tehat nem tudjuk a kiils6é er6k rombold hatasatdl,
rendelkezésre all6 méretét, helyzetét atalakitani, befolydsolni nem all
moédunkban.

- Kotott mennyiségili er6forrasrol van szo6, aminek hasznalata rugalmat-
lan. Noha t6bb célra hasznalhaté a mezdgazdasagon beliil és kiviil is,
alternativ felhasznalasa mégis korlatozott. Mennyisége Gsszességében
adott, azt azonban adott vallalkozas esetében megvaltoztathatjuk va-
sarlassal, vagy eladassal, illetve bérléssel, vagy bérbeadassal.

- AlapvetGen a termelésnek eszkoze, de szerepe van a tékefelhalmozas
olyan teriiletein is, mint a kincsképzés. Eme kincsképzé funkcioja or-
szagunkban jelent6sen feler6sodott a rendszervaltast kovetéen, amikor
nagymérvi értékndvekedésnek lehettiink tanti. Azok tehat, akik fold-
del rendelkeztek, az értéknovekedésbdl adédoan jelentds vagyonoso-
dason estek at. Mig foldjeikhez a rendszervaltas utani években néhany
10 000 Ft/ha-os - illetve akar 500 Ft/aranykorona — dron hozzéjuthat-
tak, addig manapsag (2018-ban) azok hektaronkénti ara — minéségtol
fiiggéen — tobb millié Ft-ot is kitehet. (Az aranykorona érték a foldek
kozotti mindségi kiilonbséget mutatja. Errél bévebben a tovabbi feje-
zetekben szélunk.)

— Nincs elhasznalodasi ideje, mint mas eszkoznek és mivel nem mun-
katermék, igy nem meérhet6 az ujraeldéllitdsa sem. Nyilvantartasa
a véllalkozas eszkozeit tekintve a befektetett eszkozok kozott, a targyi
eszkozoknél torténik, mely eszkozoknek (az immateridlis javakhoz
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hasonldan) amortizacids elszamoldasi rendszer keretében torténik az
értékcsokkentése a termelés sordn, biztositva ezzel az elhaszndlédott
eszkozok cseréjét, vagyis az egyszerd ujratermelés feltételeit. A foldre
ez viszont nem igaz, mivel esetében (mint azt mar az el6z6ekben emli-
tettiik) nem értékcsokkenésrdl, hanem joval inkabb értéknovekedésrol
beszélhetiink.

- A mezdgazdasagi termelésben egy par specialis tevékenységet - pl. a viz-
kultaras zoldségtermesztést — kivéve massal nem poétolhato. Ez abbdl
adodik, hogy az emberi beavatkozastol fliggetleniil termékenységgel
rendelkezik, ami alapvet6en azt jelenti, hogy biztositja a névények
viz- és tdpanyagellatasat és annak felvételét. Mivel ez a termékenység
a kiillonbo6z6 foldek esetében eltérd, ezért a fold hasznalata alapvetéen
differencialt hatékonysagot biztosit a gazdalkodok szamara. A foldek
termékenységének kiilonbozdsége az egyes termelési tényezok koziil
a szantofoldi novénytermesztés esetében befolyasolja legjobban a ter-
mesztés hatékonysagat. A foldek mindsége tehat jelentdsen megszabja
arajta folytatott tevékenység eredményét, ezért a termelSket, gazdalko-
dokat a gazdalkodas eredményessége szempontjabdl elsé helyen a fold
minésége differencialja.

Pétolhatatlansagaval kapcsolatban azonban meg kell jegyezni, hogy kozgaz-
dasagi értelemben a fold raforditdsokkal pdtolhatd, hiszen adott foldteriileten
a raforditasok novelésének eredményeként megjelend tobblethozam a foldet
helyettesitheti. Tehat ha tobb terméket szeretnénk eléallitani, akkor azt nem
feltétleniil nagyobb foldteriileten tudjuk megvaldsitani, mivel célunkat azaltal
is elérhetjiik (egy bizonyos hatarig), hogy a rendelkezésre all6 foldteriileten
noveljitk a réforditasokat (példaul tobb mi-, illetve szerves tragyat juttatunk
ki, nagyobb 6nt6z6viz normakkal, vagy intenzivebb fajtakkal dolgozunk).

- A f6ld tulajdonlasaval, annak termékenységét a foldtulajdonos mono-
polizdlja. Ezért a tulajdonosa a f6ld mindségétdl, termelékenységétol
fiiggden hasznot realizal. A f6ld minéségéhez kapcsolodo hasznot fold-
jaradéknak nevezziik, ami tehat nem mas, mint a f6ldben 1évé téke
jovedelme. Hasonldan a pénztdke tulajdonosahoz, aki kamatot realizal
a befektetése utan, a f6ldbdl szarmazé jovedelem (jaradék) is mindig
a tulajdonost illeti meg.
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A foldjaradék tehat a f6ldtoke kamatat, a foldbe fektetett toke hozadékat - illet-
ve annak egy részét — képezi. Ez nem mas, mint a gazdalkodds jovedelmének az
arésze, ami az egyéb (a foldtokén feliili) tékerészek kamatigényének, valamint
a vallalkozoi jaradéknak a levonasa utain megmarad a f6ldtulajdonos szamara.
Sajat foldon torténd gazdalkodds esetén nem kiiloniil el a jovedelembdl élesen,
mivel annak egy részét képezi — szamitasa viszont, hasonléan a tobbi tkerész
és a vallalkozoi kockazatvallalas jaradékdanak szamitasahoz, mindig kivana-
tos —, bérleti gazdalkodas esetén pedig a foldjaradékot bérleti dij formajaban
fizeti ki a bérlé a foldtulajdonosnak. Igy vagy tigy tehat mindig a féldtulajdonos
jovedelmeként (vagy annak egy részeként) jelenik meg.

Foldjaradék szamitasa

Me: Ft/ha
Megnevezés Erték

Termelési érték 270 000

Termelési koltség 200 000

Jovedelem 70 000

Foldtoékeén kiviili téke kamatigénye és vallalkozoi jaradék: 23 500

ebbdl - befektetett eszkzok 150 000

- forgodeszkozok 100 000

Osszesen 250 000

a T6ke kamatigénye 7% 17 500

- vallalkozéi jaradék 6 000
F,=TE - (TK + K, + V,) = 270 000 - (200 000 + 17 500 + 6 000) = 46 500

A foldjaradék szoros Osszefiiggésben all a term6£old araval, hiszen tékésitve
a foldjaradékot (azaz értékét visszaosztva a foldtokétdl elvart kamatigénnyel),
meghatarozhato az ar. A tékésitésnél hasznalt rata azonban nem azonos a banki
kamatlab mértékével, hanem annal altaldban jéval alacsonyabb, mintegy 2-5%
kozotti érték. (A bemutatott példaban, ha a 46 500 Ft/ha-os foldjaradékot 3%-
kal tokésitjiik, akkor 1 550 000 Ft/ha-os foldarat kapunk.) Ennek oka pedig
az, hogy a foldtulajdonosnak nemcsak a f6ldjaradékbol szarmazik jovedelme,
hanem a fold értéknovekedésébdl is (amint arrdl korabban mar szo esett). Ez
a tényezé mas orszagokban is jelen van, azonban magyarorszagi viszonyok
kozott a két emlitett jovedelemrész kozotti arany erdteljesen az értéknoveke-
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dés iranydba mozdult el az elmult évtizedekben, hiszen a term6fold arak évi
atlagos novekedése a kozelmultban nem ritkan 100% koriil alakult, azaz évente
megduplazodott a foldar. Ennek oka egyrészt az, hogy igen olcson lehetett
f6ldhoz jutni a rendszervaltast kovetd karpotlasi folyamat soran — 1 ha atlagos
mindségli szantot akar 10 000 Ft értéki karpotlasi jegyért is meg lehetett venni
az arveréseken az 1990-es évek elején -, masrészt pedig az, hogy az eurdpai
foldarakhoz viszonyitva még mindig alacsonynak tekinthetd a term6fold ara
Magyarorszagon, s igy tovabbi arnovekedésre lehet szamitani a jévoben is.
Ugyanolyan mérviit mar nem lehet predesztinalni, mint amilyen lejatszédott
az arveréseken tapasztalt arakhoz képest, de mivel az araink atlagosan még
mindig joval a nyugat — eurdpai folddrak alatt vannak, ezért tovabbi novekedés
varhato.

A foldtulajdonos foldjaradékahoz hozzaadva az évi arnovekedés értékét
(a példaban azt szerény 5%-os értékkel kalkulalva) kiszamithato az a teljes jo-
vedelem, amit szamadra a f6ldtulajdonlds eredményez egy évben. (Ez az érték
tobbségében meghaladja a banki kamatot, tehat a foldtulajdonlds 6sszességében
igen jo befektetésként értékelhetd.) A két jovedelemrész kozott az alényegi kii-
16nbség, hogy addig, amig a foldjaradékot évente megkapja a foldtulajdonos
a bérl6tdl bérleti dij formajaban - sajat f6ldon vald gazdalkodas soran pedig
a termelés jovedelmének részeként jut hozza -, addig az éves arnévekedést csak
akkor realizalhatja, ha foldjét eladja, értékesiti. A foldjaradék (bérleti dij) és
a foldar kapcsolatardl még részletesen lesz sz a foldhasznalatrol, foldbérletrdl
sz0lo fejezetben.

A foldtulajdonos jovedelme
Me: Ft/ha/év

1. Foldjaradék 46 500
2. Foldérték novekedés (1 550 000 Ft/ha 5%-a) 77 500

Foldtulajdonos jovedelme dsszesen 124 000




I1. A foldtulajdonlds helyzete

Dr. POSTA LASZLO CSc.

Magyarorszag II. vilaghaboru utani torténelmében az 1945-6s foldreform
valtoztatta meg eldszor a foldtulajdonlasi és ~hasznalati viszonyokat. Ekkor
f6képp a nincstelenek, illetve az igen kevés folddel rendelkezok foldigényét
elégitették ki, a juttatas teriileti hatarat pedig aszerint alakitottak ki, hogy az
igényl6knek olyan nagysagu birtok jusson, melyet egy foldmtves a maga és
csalddja erejével meg tud munkalni. A juttatas alsé hatara - ha az igényl6 ko-
rabban nem rendelkezett folddel - 3, fels6 hatara 15 kataszteri hold volt. (Egy
kataszteri hold 5755 négyzetméterrel egyenld.) A foldosztas dsszesen 5,6 millid
kataszteri hold - 3,2 millié ha - foldet, ebbdl 2,9 millié ha szantét vett igény-
be, ami az orszag teriiletének 34%-at jelentette. Mintegy 400 ezer Uj gazdasag
létesiilt, s Osszesen kb. 642 ezer igényl6 jutott foldhoz. Az atlag juttatas mér-
téke 5,1 kataszteri hold - 2,9 ha - volt. A foldreform végrehajtasa 2 évet vett
igénybe, igy 1947-ben fejez6dott be. Ez alatt az iddszak alatt a foldtulajdon
(és hasznalat) viszonyai gyokeresen atalakultak, mivel a II. vilaghaboru el6tt
a foldek tobb mint felét a kozép- és nagybirtokosok sziik csoportja tartotta
kézben. A foldreform soran a 0-20 kataszteri holdig terjedd birtokok szama
emelkedett, a 20 kataszteri holdon felili birtokoké viszont csokkent. A birtokok
szama tobb mint negyedével nétt, ugyanakkor elttint a 100 kataszteri holdnal
nagyobb foldesuri birtok.

Az 1947. december 31-i allapot szerint az 0sszes mezdgazdasagi teriilet
40%-a 6 ha alatti, 34%-a 6-30 ha kozotti birtok volt, tehat az dsszes teriilet
74%-a nem haladta meg a 30 ha-os birtokméretet. Az dsszes birtokos 98,5%-a
30 ha alatti kisbirtokos, de ezen beliil 60%-a 3 ha alatti torpebirtokos volt.
A foldhasznalat vonatkozasaban erre az id6szakra a sajat tulajdonu foldhaszna-
lat volt jellemzd, mivel 1945-t6l a foldbérleti rendszer csokevényesedése ment
végbe. Az Gjonnan kialakitott tulajdonviszonyok kozott csak kiegészit6 és al-
lamilag iranyitott foldhasznalatként jelenhetett meg a bérlet.
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Az 1950-es évek ujabb jelentds valtozast hoztak a tulajdonviszonyokban.
E korszak volt a kollektivizalas iddszaka, amikor az 1947-re kialakitott ma-
gantulajdonon alapuld f6ldhasznélatot politikai indittatastol vezérelve, erd-
szakosan a termeldszovetkezeti foldhasznalat iranyaba terelték. A kisparaszti
gazdasagokbdl igy tobb szaz, esetenként ezer hektaron miikddd nagytizemeket
- szovetkezeteket és allami gazdasagokat — hoztak létre. A szovetkezeti f6ld-
hasznélat tdlstlya ellenére azonban megjelentek a csirai a korlatozott haztaji
gazdalkodasnak, részes mtivelésnek, ami a késdbbiekben 16kést adott a haztaji
gazdalkodas mind teljesebb kialakuldsahoz és sikeréhez. A szovetkezeti keretek
kozott foly6 gazdalkodas azonban nem volt zokkendmentes. 1952-ben stlyos
visszaesés jelentkezett a mezdgazdasagi termelésben, majd 1956-ban foldvisz-
szaadasok torténtek. Végiil 1959-1962 kozott a kollektivizalas masodik - fi-
nomabb - szakaszaban megteremtddtek a feltételek a nagyiizemi gazdalkodas
kialakitasdahoz. A véltozasokat — a szovetkezetbe bevitt foldek szazalékaban
kifejezve — a kovetkezd értékek mutatjak: 1949-ben még a foldeknek mindosz-
sze 6,5%-a volt szovetkezeti mlivelésben, ami 1954-re 24%-ra nétt, 1955-ben
visszaesés kovetkezett be — 16,7% —, majd 1957-ben ismét 23%-ra novekedett
ez az érték. Az ezt kovetd durva visszaesés — 9% — 1958-ban jelentette a mély-
pontot, de utana 1959-ben 14,6%, 1960-ban 36%, 1962-ben 75%, mig 1963-ban
a foldek 78%-a keriilt szovetkezeti hasznalatba.

A kollektivizalasi mozgalom, bar er8szakos beavatkozast jelentett az akkor
nemrég kialakitott uj foldtulajdoni viszonyokba, megteremtette az alapjat an-
nak, hogy a magyar mezdgazdasag viragkorat élje az 1970-es, 1980-as években.
A féldtulajdon vonatkozdsaban a szévetkezeti, valamint az allami tulajdon valt
dominanssa, amit az 1967-ben — a IV. sz. torvény altal — 1étrehozott szovetkezeti
foldtulajdonjog segitett el6. Ezzel a foldmagantulajdon teljesen hattérbe szo-
rult, s bar a szovetkezeti f6ldek egyharmada ugyan tagi magantulajdonban allt,
a tulajdonlas kiiiresedett, mindossze a névleges tulajdonosok ugynevezett ter-
meldszovetkezeti foldjaradék iranti jogara szikiilt. A foldhasznalatért szerény,
de novekvé — 1970-ben 158 Ft/ha, mig 1989-ben 645 Ft/ha - foldjaradékot
fizettek a szovetkezetek. Ugyanakkor a tulajdonosi véltast a foldek szovetkezeti
tulajdonba keriilése jellemezte. A foldmegvaltasok miatt — melyet az 1967. évi
foldtorvény tett lehetévé — a tagi tulajdon az 1970. évi 4 milli6 ha-rdl 1989-re
1,9 milli6 ha ald csokkent.

1989-re a mezdgazdasagi teriilet 14,9%-at az allami gazdasagok, 70,9%-at
a szovetkezetek, 14,2%-4t pedig a magangazdasagok hasznaltdk. Ez a tagozo-
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das lényegében megegyezett a foldtulajdoni formak aranyaival. Ekkor mintegy
1500 nagyilizem hasznalta a terméteriilet 85%-at, melyek koziil az allami gaz-
dasagok foldteriiletének atlagos nagysaga 7 600 ha volt, mig a szovetkezetek
atlagos teriilete 3 800 ha-t tett ki. Ez utobbi foldtulajdonlasi és — hasznalati
viszonyok jellemezték tehat a mezdgazdasagi termelést a rendszervaltast meg-
el6zben.

Az 1989-ben elkezd3dott rendszervaltas ismét Gj korszakot nyitott a ter-
moéfoldek tulajdoni és hasznalati viszonyaiban. Az immar fél évszazadon beliil
harmadik tulajdoni valtassal, az akkori kormanyzat a magantulajdon els6d-
legességét és kizarolagossagat hirdetve kezdett neki a termdéfold privatizala-
sanak, ezzel lehetetlen helyzetbe hozva a foldeket addig dontéen megmiivel6
szovetkezeteket és allami gazdasagokat. A term6f6ld magantulajdonba adasa-
nak 6 folyamatat a karpotlasi eljaras jelentette, aminek eredményeként a ma-
gantulajdon lett az elsddleges foldtulajdonlasi forma. Ez viszont a hasznalat
vonatkozasaban a foldbérlet el6térbe keriilését eredményezte, mivel sok fold-
tulajdonos nem tudta, vagy nem akarta maga mtivelni megszerzett tulajdonat,
a korabbi foldhasznal6 gazdasagok viszont term6£old tulajdon nélkiil maradva,
kénytelenek voltak foldet bérelni, ha tovabbra is mezégazdasagi tevékenységet
kivantak végezni.

A folyamat torvényi hatterét az 1991. évi XXV. - Karpotlasi —, az 1992. évi
L. - Szovetkezeti —, az 1992. évi I1. — Atmeneti —, az 1993. évi I1. - Foldrendezd
és foldkiadd bizottsagokrol szolo — és az 1994. évi LV. — Termofoldrol szolo
- torvények alkottak. Ez utébbi torvény maximalta a tulajdonlast - belfol-
di maganszemélyek esetében 300 ha-ban, illetve 6 000 aranykoronaban (ami
a foldmindség mérésére szolgal, mint arrdl a késébbiekben is lesz még sz6) — és
a bérletet is — belfoldi maganszemély esetén 300 ha-ban, illetve 6 000 arany-
koronaban, mig gazdasagi tarsasagok és szovetkezetek esetében 2 500 ha-ban,
illetve 50 000 aranykoronaban. Ezen kiviil megtiltotta a gazdasagi tarsasagok,
szovetkezetek — mint belfoldi jogi személyek - és a kiilf6ldi magan és jogi sze-
mélyek tulajdonszerzését.

A karpotlasi eljaras végén a foldtulajdonosok szama 1-2 milliéra, mig az
atlagos birtokméret alakulasa 3-5 ha kozottire volt tehetd. Rendkiviil megnétt
tehat a tulajdonosok szama, ugyanakkor a birtokteriiletek elaprozodtak. Ug-
rasszertien megndvekedett az 1-2 hektdros, vagy ez alatti birtokméretek aranya,
melyek nem teszik azt lehet6vé, hogy a tulajdonos féfoglalkozast mezégazda-
sagi tevékenységet végezzen rajtuk. A nyugat-eurdpai, valamint az amerikai
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gazdalkodasi gyakorlatra jellemz6 foldkoncentracié helyett Magyarorszagon
tehat azzal éppen ellentétes folyamat jatszodott le ebben az idészakban.

Természetesen a vazolt folyamat végén azonnal megjelent a foldkoncent-
racié igénye is, hiszen azok, akik gazdalkodni akartak - fé6foglalkozasu csaladi
gazdasagként, szant6foldi novénytermesztési profillal -, tudataban voltak an-
nak, hogy sajat tulajdonukat ki kell egésziteniiik (tovabbi vasarlas, vagy bérlet
révén) ahhoz, hogy életképes gazdasagot alakitsanak ki. Ennek hatara szamita-
sok szerint egy csaladi gazdasag vonatkozasaban 50-70 ha koriil van. A vasarlas
- figyelembe véve a mezdgazdasag gyenge toke-ellatottsagi pozicidjat — még
az egyébként, nyugat-eurdpai viszonylatban relative igen olcsé magyar f6ldek
esetében is nehézséget jelentett a gazdalkodok tobbségének, igy tékekimélébb,
joval olcsobb megoldast kinalt szamukra a bérlet.

A rendszervaltast kovetden lezajlott karpotlasi eljaras utan tehat a termé-
foldek dontéen magan tulajdonba keriiltek, ami XX. szazadi térténelmiinkben
mar a harmadik nagy tulajdoni dtrendezédést hozta a mezdgazdasagi termelés
legfontosabb erdforrasa, a f6ld tekintetében. Ezzel tehat ugrasszertien megnétt
a tulajdonosok szama, valamint végletesen elaprozddott a rendelkezésiikre allé
foldteriilet, ami a hasznalat vonatkozasaban is 4j helyzetet teremtett. Ezt az 4j
helyzetet szentesitette a mar emlitett 1994. évi LV. térvény is, ami — tébbek
kozott — egyrészt egyértelmi fogalom-meghatarozasokat tartalmazott példaul
a csaladi gazdasag, a csaladi gazdalkodo, a helyben laké vonatkozasaban, mas-
részt rogzitette, hogy terméfold tulajdonjogat — néhany kivételtdl eltekintve
- kizarolag belfoldi maganszemélyek szerezhetik meg 300 hektar, illetve 6 000
aranykorona felsé hatarig. Ezzel a jogalkoto egyrészt a kiilfoldiek el6l kivanta
elzarni a tulajdonszerzés lehet6ségét, ami érthetd térekvés volt, hiszen abban
az id6ben a magyarorszagi foldarak rendkiviil alacsonyak voltak a nyugat-eu-
ropai foldarakhoz képest és fél6 volt, hogy a kiilfoldi t6keerds allampolgéarok,
illetve vallalkozasok kaparintjak meg a magyar foldek tulajdonjogat, ha ezt
a lépést nem tesszitk meg. Masrészt az emlitett torvénnyel, a gazdasagi tarsa-
sagokkal szemben a csaladi gazdasagok kialakitasat és megerdsitését akartak
el6térbe helyezni, a nevezettek szamara csak a bérlet lehetéségét hagyva meg.
Ezzel igen sok gazdasagi tarsasag, szovetkezet keriilt nehéz helyzetbe egyrészt,
mert a bérleti dijat a tovabbiakban mindenképpen ki kellett gazdalkodniuk, ha
foldhasznalokka akartak vélni, masrészt mert gyakran jelentdsen csokkenteni
kellett gazdasaguk kordbbi méretét, mivel a foldhasznalat fels6 hatarat is meg-
szabta a torvény szamukra 2 500 hektarban, illetve 50 000 aranykordban. Szin-



II. AFOLDTULAJDONLAS HELYZETE < 19

tén a csalddi gazdasagok meger6sodését, illetve a kivanatos foldkoncentracio
el6segitését célozta az, hogy a vasarlasnal el6vasarlasi jog illette meg a bérlot,
a helyben laké szomszédot, illetve ezeken beliil a csaladi gazdalkodot, Gster-
mel6t. A bérleti id6szak hosszat 20 évben maximalta a jogalkoté — ami az
addigi 10 évhez képest jelentds eldrelépés volt —, ami érvényes volt a kiilféldiek
foldhasznalatdra is. Rendelkezett tovabba a torvény a bérleti dijkedvezmény,
valamint a szerz6dés felmondasanak lehetdségeirdl is. A bérlet vonatkozasédban
- hasonldan a vasarlashoz - el6-haszonbérleti jog illette meg a helyben lakot,
illetve a csaladi gazdalkodét. Kiilfoldiek esetében, mint az korabban mar tobb-
szOr emlitésre keriilt, a tulajdonszerzés kizart volt, a bérleti lehetdség viszont
szintén fennallt 300 hektar, illetve 6 000 aranykorona felsé hatarig. Fontos
rendelkezése volt a torvénynek, hogy 1 hektar feletti foldhasznalat esetén mar
kotelezte a foldhasznalot, hogy hasznalatat jelentse be a foldhivatalnal a hasz-
nalatba vételt kovetd 30 napon beliil. Ha a f6ldhasznalati szerz6dés bejelentését
elmulasztottak, akkor az a szerzédés érvénytelennek mindsiilt. A széttagolt
term6foldek dsszevondsat, cseréjét szintén elGsegitette a torvény, annak érde-
kében, hogy nagyobb és konnyebben megmtivelhetd birtoktestek jojjenek létre,
ezaltal életképesebb, versenyképesebb gazdasagok alakuljanak ki.

Fontos esemény volt a foldhasznélat vonatkozasaban a Nemzeti Foldalap-
kezel6 Szervezet (Nemzeti Foldalap) létrehozasa, melyrdl a 2001. évi CXVI.
torvény rendelkezett. A Nemzeti Foldalap létrehozasakor az allami tulajdonban
1év6 foldvagyonnal valo ésszerti gazdalkodas, a term6foldnek a gazdasagossag
és jovedelmezGség szempontjainak megfelel hasznalata, és a csaladi gazdasa-
gokon alapulé korszert birtokszerkezet kialakitasanak elémozditasa volt a cél.
Ennek megfelelden a Nemzeti Foldalap az allam tulajdondban 1évé foldek keze-
lését végezte, gazdalkodott (vasarolt és eladott) a folddel, illetve azokat elsésor-
ban bérbeadas utjan hasznositotta. Tevékenységével tobbek kozott eldsegitette
a mikoddképes csaladi gazdasagok létrejottét, a mezdgazdasagi vallalkozok
to6ldhoz jutasat, befolyasolta a foldarakat és a bérleti dijakat, a vidékfejlesztési
célokkal 6sszehangoltan fejlesztette a birtokszerkezet alakuldsat és élénkitette
a foldpiacot. E mellett terméfoldet biztositott a birtok-0sszevonasi célu, vala-
mint az allattenyészt6 telepek miikodését biztosité onkéntes foldcseréhez, és
gondoskodott a megmiveletlen teriiletek hasznositasarol. A Nemzeti Foldalap
miikodése tehat egyfajta segitséget jelentett a gazdalkodok szamara, ugyanakkor
munkadjat a foldbirtok-politikai iranyelveknek megfelelden végezte. A térvény
azt is el6irta, hogy a Nemzeti Foldalaphoz beérkezett palyazatok elbirasaba be
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kellett vonni a helyi birtokhasznositasi bizottsagokat is, akik véleményezési jog-
korrel rendelkeztek. Ezek tagja csak a telepiilésen terméfoldtulajdonnal rendel-
kez6, termofoldet hasznalo, és mezdgazdasagi tevékenységet végzo természetes
személy (vagy a jogi személyek torvényes képviselGje) lehetett, valamint egy, az
onkormanyzat altal megvalasztott tag. A Nemzeti Foldalapnak lehet6sége volt
arra, hogy nyugdijasoktol életjaradék-fizetés ellenében foldet vasaroljon, hogy
aztan gondoskodjon az érintett foldek rendeltetésszer(i hasznalatarol, az esetek
tobbségében bérbeadassal. Az életjaradék fejében torténd eladas egy uj lehetd-
séget jelentett a foldtulajdonosok korében, abban az esetben, ha mas modon
nem voltak képesek foldjiik eladasarol, illetve hasznositasarél gondoskodni.
A Nemzeti Foldalap alapvetd hasznositasi eljarasa tehat a bérbeadas és az el-
adds volt, melyeket palydzati uiton valositott meg, érvényesitve a birtokpolitikai
iranyelveket. Igy - a torvényben megjelolt el6véséarlasi jogosultakat kovets-
en — elényben részesitette a mar terméfoldtulajdonnal, illetve haszonbérlettel
rendelkezd, élethivatdsszertien mezdgazdasagi termelést folytatd természetes
személyeket. Az emlitett birtokpolitikai irdnyelvek az alabbiak:

A foldbirtok-politikai iranyelvek

a) afoldhasznalok helyzetének stabilizalasa, fejlodésiik elosegitése;

b) csaladi gazdasagok kialakitasa és megerdsitése;

c) kornyezetbarat, a fenntarthat6 gazdalkodast szolgalé termelés foldhaszno-
sitas oldalardl torténd tamogatasa;

d) a mezdgazdasagi rendeltetésti foldteriiletek mivelésben tartdsanak el6-
segitése, a mezdgazdasagi termelés Osszehangoldsa a természetvédelem,
a kornyezetvédelem, a talajvédelem, a teriiletfejlesztés, a vizgazdalkodas
(kiillonosen az arterek kialakitasa), a vonalas infrastrukturalis 1étesitmények
szempontjaival;

e) a Nemzeti Erdételepitési Programban foglaltak végrehajtasanak tdmoga-
tasa;

f) aracionalis foldtulajdonosi és bérleti rendszer kialakulasanak elésegitése;

g) afoldpiac élénkitése és szabalyozasa;

h) az allattenyészté telepek miikodéséhez sziikséges term6fold biztositasa;

i) a gazdalkodas jellegének megfeleld, versenyképes birtokméretek kialaki-
tasanak elGsegitése;
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j) mindségi foldcserék lebonyolitdsanak megalapozasa;

k) termelési-termékstruktura atalakitasanak dsztonzése és befolyasolasa;

) amezbégazdasagi termelésre leginkabb alkalmas term6f6ldek mezégazda-
sagi termelési célu hasznositasanak el6térbe helyezése;

m) a mezOgazdasagi termelésre kevésbé alkalmas terméfoldek, foldteriiletek
mas iranyu hasznositasanak el6készitése, timogatasa, esetenként végre-
hajtasa;

n) miivelési-ag valtas tamogatasa;

0) anem miuvelt, vagy méretiik és kialakitasuk miatt gazdasagosan nem mu-
velhet6 teriiletek megvételének és hasznositasanak allami kezdeményezd
szereppel torténé meggyorsitasa;

p) a birtoknagysag alkalmassa tétele az eurdpai unids tamogatasok lehivha-
tosagahoz;

q) szocialis foldprogram tamogatasa;

r) palyakezdé agrarvallalkozok és mezGgazdasagi vagy erdészeti szakiranyu
végzettséggel rendelkezék tamogatasa;

s) kilonleges rendeltetésti (kiillonosen oktatas, kutatas, biintetés-végrehajtas)
gazdasagok miikodéséhez kedvezményes terméfold biztositas.

Idérendben haladva a kovetkezd valtozas a foldtulajdonlas, foldhoz jutas vo-
natkozasdban a 2001. évi CXVII. térvény volt, amely mddositotta az 1994.
évi LV. torvényt. A torvény legfontosabb valtozasa, hogy foldvasarlaskor az
el6vasarlasi jog tekintetében a bérlé helyére elélépett a csaladi gazdalkodd,
a gazdalkodo csalad tagjai, a k6zos haztartasban €16 csalad tagjai, és utanuk
kovetkezett a helyben lak6 szomszéd, a helyben laké és a magyar allamot kép-
visel6 Nemzeti Foldalap és majd csak ezek utan szerepelt a sorban a bérlé.
Ezzel egyértelmiien tovabb segitette a jogi szabalyozas a csaladi gazdasagok
meger6sodését. E mellett a torvény a Nemzeti Foldalappal kotott haszonbérleti
szerz6dés leghosszabb id6tartamat 50 évben maximalta, mig a tobbi esetben
érvényben maradt a 20 éves bérleti iddszak maximum. Tehat azok, akik a Nem-
zeti Foldalappal szerzédtek, hosszabb tavra valtak képessé tervezni, gazdal-
kodasuk ezaltal kiszamithatébba valt. Hasonldan a vasarlashoz, az 4j torvény
a bérlet tekintetében is megvaltoztatta az el6bérleti jogosultsagi sorrendet, mely
szerint e vonatkozasban is a csaladi gazdalkodd, a gazdalkodd csalad tagjai, és
a kozos haztartasban €16 csalddtagok keriiltek el6re a rangsorban, mig a ko-
rabbi bérl6 a helyben laké szomszéd, a helyben laké és a Nemzeti Foldalap
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altal kijelolt személy utan keriilt a sorba. Ezzel ismételten a csaladi gazdasagok
erésitése volt a cél, mig a gazdasagi tarsasagok, szovetkezetek — akik a legna-
gyobb potencialis foldhasznalok lettek volna — foldhasznalata még nehezebbé
valt, bar foldhasznalatuk felsé hatara megmaradt 2 500 hektar, illetve 50 000
aranykorona. A foldhasznalat bejelentési kotelezettségén tilmenden uj elem-
ként rendelkezett a torvény arrdl is, hogy a foldhasznalénak nyilatkoznia kell,
hogy term6foldhasznalata nem sérti a torvényben foglalt korlatozasokat.

A 2002. évi XXIV. torvény a 2001. évi Nemzeti Foldalaprol sz6lé6 CXVI.
torvényt modositotta. Ez féleg a jogfolytonossagot biztositotta a korabbi Ma-
gyar Nemzeti Foldalap Kozhasznu Tarsasag (MNFA KHT.) és a Nemzeti Fold-
alapkezel6 Szervezet (Nemzeti Foldalap) kozott.

A 2010. évi LXXXVII. - az 4j Nemzeti Foldalaprol sz616 - térvény komp-
lexebb, szerteagazobb a korabbinal. Az eddigieken tdlmenden ez a szakiranyu
végzettséggel rendelkezd agrarvallalkozok f6ldhoz juttatasat is célul tazte ki,
emellett a fennall6 foldhasznalati viszonyok stabilizalasa és a tovabbi foldhasz-
nalatok elGsegitése is szerepelt a torvényben a Nemzeti Foldalap rendeltetései
kozott. Ezen kiviil a hatranyos helyzetliek megélhetésének elésegitésére a me-
z6gazdasagi munkavégzést szolgalo szocialis foldalap biztositasa szintén meg-
jelent a torvényben. A Nemzeti Foldalapba tartozo foldrészleteket tovabbra
is a foldbirtok-politikai irdnyelveknek megfelelden kell hasznositani. Eladas,
bérbeadas és csere soran az iranyelveknek megfelelden jar el a Nemzeti Fold-
alap, illetve elényben kellett részesitenie az élethivatasszertien mezdgazdasagi
tevékenységet folytatd személyeket. Vasarlasait a Nemzeti Foldalap a helyben
kialakult piaci aron teheti meg, felette nem. Eladas, bérbeadas esetén az on-
kormdnyzatnal legalabb 30 napra kozzé kell tenni a részleteket, és nem lehet
45 napnal rovidebb idétartamot megallapitani az ajanlattételre. Mindezek azt
biztositjak, hogy minél tobben tudomast szerezzenek a vasarlasi, illetve bérle-
ti lehetdségekrol, akik aztan palyazat utjan nyerhetik el azokat, az iranyelvek
betartasa mellett.

Jelenleg a foldtulajdonlasi és ~hasznalati viszonyokra leginkabb a 2013. évi
CXXII. torvény van hatassal. Az 4j f6ldforgalmi torvény annak szellemében
sziiletett, hogy 2014-ben lejart az a 7 éves foldvasarlasi moratérium, amit az
Eurdpai Unidba val6 belépésiinkkor kaptunk (és amit 2011-ben 3 évvel sike-
riilt meghosszabbitanunk), igy direkt médon tobbé mar nem lehetett kizarni
a foldtulajdonszerzésbdl a kiilfoldi uniés allampolgarokat. Ennek megfele-
16en - hasonldan tobb eurdpai orszag gyakorlatdhoz — kozvetett médon, sza-
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balyozokkal kellett ezt a nem kivant jelenséget megakadalyozni, és e szerint
rendelkezik a torvény is. Létrehozdsanak célja emellett az volt, hogy a fold
a foldmtvesek tulajdonaba keriiljon és a csaladi gazdasagok muikodési felté-
telei tovabb erésodjenek. Rendelkezései a f6ld tulajdonjoganak megszerzésé-
re, haszonélvezeti jog alapitdsara, a f6ld hasznalatdra, a szerzési korlatokra és
azok ellendérzésére, valamint a helyi foldbizottsdgokra vonatkoztak. Tébbek
kozott definidlta az allattartd telep, a belfoldi természetes személy, a birtok,
a csaladi gazdasag és mindenekel6tt a foldmtves fogalmat, illetve ezeken kiviil
a gazdalkodd csalad, a helyben lakd, a helybeli illet6ségt, a kiilfoldi termé-
szetes és jogi személy, a mezdgazdasagi tevékenység és ezzel dsszefliggésben
a mezdgazdasagi termeldszovetkezet, illetve -lizem fogalmat. Kitért arra is,
hogy ki tekinthet6é palyakezdé gazdalkoddénak, targyalta a szomszédos fold,
a tagallami allampolgar, a tanya és az ujonnan alapitott mezdgazdasagi ter-
meldszovetkezet fogalmat. Erre azért volt szitkség, mert rajuk vonatkoznak
a torvény szabalyozasai. A torvény leglényegesebb része a tulajdonszerzésre és
a foldhasznalatra vonatkozik, ami szerint a term6£6ld tulajdonjogat foldmtves
belfoldi természetes személyek és tagallami allampolgarok szerezhetik meg
a korabbi 300 hektaros méretig, mig a birtoknagysag fels6 hatara — a mar tu-
lajdonolt és haszonélvezetben meglévé folddel egyiitt — 1200 hektar lehet. Ez az
eddigi 2 500 hektaros (50 000 aranykoronas) mérethez képest a gazdasagi tar-
sasagok, szovetkezetek esetében igen jelentds visszalépést jelent, bar allattartod
telep tizemeltetésekor, illetve vetémag eldallitas soran ez az érték elmehet 1 800
hektarig (kedvezményes birtokmaximum). Tehat tovabbra sem jelent meg cél-
ként a nagylizemek szerepének névelése, ehelyett a csaladi, kis- és kozepes
gazdasagok létrejottét, fejlodését, er6sodését kivanta elGsegiteni az 4j torvény
is. Termdéfoldre vonatkozoan tulajdonjogot kiilonbozé feltételekkel szerezhet
még egyhaz, jelzalog-hitelintézet, illetve 6nkormanyzat is. El6vasarlasi joga
van az allamnak a foldbirtok-politikai iranyelvek érvényesitése céljabol, illetve
a helyben laké foldmiivesnek. A foldhasznalat jogat szakiranyu végzettséggel
rendelkezd, vagy legaldbb 3 éve gazdilkodd foldmiives, illetve termelGszovet-
kezet szerezheti meg. Fontos valtozas volt, hogy a tagallami allampolgarok
most mar ugyanolyan feltételekkel vasarolhatnak foldet, mint a belfoldi termé-
szetes személyek, azonban a foldmiives kritériumnak eleget kell tenniiik, e mel-
lett fontos szabalyozast jelent az is, hogy valds lakhelyiik nem lehet foldjiikkhoz
20 km-nél tavolabb. Az emlitetteken kiviil lényeges Gjdonsagot jelentett, hogy
a fold vasarlasara, illetve bérletére szolgalo szerzddést csak allamilag készitett,
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sorszamozott nyomtatvanyon lehet érvényesiteni. Ezzel a kordbban elharapo-
zott zsebszerzédések kiszilirése volt a jogalkoto célja. Szintén nem szerepelt ed-
dig a szabalyozasban az, hogy vasarlas esetén a helyi foldbizottsag — ami a helyi
gazdalkodoéi kozosség képviseleti szerve — megakadalyozhatja a foldszerzést
akkor, ha az ellenérték a fold forgalmi értékével nem all aranyban. Ez lehetséges
akkor is, ha tul alacsony az ar (védend6 az eladot), és akkor is, ha tal magas az
ajanlott ar, amivel pedig a konkurenciat szeretné tavol tartani a vasarlastdl az
ajanlattevd. Ezzel viszont erdteljesen beavatkozik a bizottsag a f6ldpiac alaku-
lasaba, semmisnek tekintve a felek megallapodasat, ami a tulajdonosi jogokat
csorbitja. Szintén megakadalyozhatjak a spekulativ, felhalmozasi célu vasarlast
is akkor, ha azt indokolhat6 gazdasagi sziikséglet nélkiilinek mindsitik, de azt is
megvétozhatjak, ha a foldeladasbol szarmazéan a megmarad¢ foldbirtok gaz-
dasagtalanul kismérettivé valik, illetve mtivelhetdsége jelentésen romlik. Ezek
alapjan ez utobbi - a foldbizottsagokrdl sz616 — rendelkezése a torvénynek talan
tulzottnak tlinik - bar kétségtelentil lehetnek elonyei is - de magaban hordoz-
za a tulszabalyozottsag érzetét is. Az kétségtelen, hogy a jogalkoté igyekezett
egy — mégpedig az altala helyesnek vélt — iranyba terelni a foldek forgalmat,
de bizonyos esetekben ez a felek szamara (akik egyébként megallapodnanak
az eladasban) komoly gondokat is okozhat.

Még a foldvasarlasi moratérium (ami kizarta a kiilféldiek tulajdonszer-
zését) meghosszabbitasa el6tt, 2010-ben élénk tdrsadalmi vita bontakozott
ki a folddel foglalkozo agrarszakemberek kozott, ami azt mutatja, hogy igen
nehéz olyan szabalyozast létrehozni, ami minden érintett szdmara elfogadha-
to lenne, ugyanakkor abban egyetértettek, hogy csak fokozatosan, megfelel6
stratégiaval rendelkezve szabad hozzanyulni a meglévé szabalyozashoz. Ez
a bizonyos ,,hozzanyulas” 2013-ban az 1j Foldtorvény létrehozasaval megtor-
tént, ugyanakkor a torvény mar megjelenése el6tt is élénk vitakat gerjesztett.
A foldmitvesek, csaladi gazdasagok tovabbi erésddése a torvény hatasa altal
egyértelmisithet6 volt, viszont az is predesztinalhato volt, hogy az eddig is ne-
hézségekkel kiizd6 gazdasagi tarsasagok, szovetkeztek, akik a termelés nagyobb
volumenét képviselik, e torvény altal még inkdbb nehéz helyzetbe keriilnek,
hiszen eleve az eddigieknél kisebb méreten valé gazdalkodast teszi szamukra
lehet6vé az Uj térvény. Ehhez alkalmazkodva, kénytelenek azokat a névényi
kultarakat kivenni a termelési szerkezetiikbdl, amiknek jévedelmezdsége az
atlaghoz képest nagyobb kockazattal jar, és csak azok eldallitasanal maradni,
amik relative biztosabb megélhetést, kisebb kockazatot, illetve kevesebb tokét
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igényelnek. Ez dltal a mezdgazdasagi termelés sokszintisége csokkendvé valik
és altaldnossa lesz az a tendencia, hogy a gazdasagok jo része csak a hagyoma-
nyosnak mondhat6 gabonanovények termelését vallalja be.

Az emlitett tendenciak bekovetkezése megtortént a 2021-ig terjedd id6-
szakban. A f6ldhoz jutas kondicidi alapvetden nem valtoztak, bar egyes régi-
okban (féleg a jobb termohelyi adottsagtiakban) tovabb novekedtek a foldarak,
mig mashol inkabb a stagndlas volt megfigyelhet6. A tobb millids nagysag-
rendu foldarak az orszag meghatarozoé részében valdssa valtak, ami azt jelenti,
hogy a foldvasarlas kivitelezése nem lett konnyebb azok szamara, akik sajat
t6ldon szeretnének gazdalkodni.

2021. végén viszont mddositas tortént a hatalyos foldforgalmi torvényben,
amit a 2021. évi CL. torvény tartalmaz. Ennek legfontosabb része egyrészt az,
hogy 2022. januar 1-t6] nem az 6nkormanyzat jegyzdjének kell megkiildeni
az adasvételi-, illetve a foldbérleti szerz6dés tervezetet, hanem egyenesen az
illetékes foldhivatalnak, ami 15 napon beliil eldonti, hogy a tervezet kifiiggeszt-
het6-e abban a formdban, vagy sem (példaul hianyossagok esetén). Ezzel id6t
nyernek a felek ahhoz képest, mintha el6szor az 6nkormaényzat jegyzéjéhez
keriilne a tervezet, majd utana a foldhivatalhoz. Ezen tilmenden, a foldhivatal
nem csak akkor tagadhatja meg a bérleti szerz6dés jovahagyasat, ha hianyos-
sagai vannak, hanem akkor is, ha aranytalanul magas bérleti dijat kér a foldtu-
lajdonos a bérlétol foldjének hasznalatdért. Az ardanytalansag abban az esetben
all fenn, ha a fold nem rendelkezik olyan el6nyos tulajdonsagokkal (fekvés,
mindség, stb.), ami indokolna a helyben szokasos bérleti dijtol valo eltérést. Ha
eltérés mutatkozik a szerz6désben a szokdsos bérleti dijhoz képest, akkor annak
okat indokolni kell. (A bérleti dij ardnytalansagara vonatkozdan 2022. julius
1-t6l a Nemzeti Agrargazdasagi Kamara is jelzéssel élhet a foldhivatal felé.)
Ez utébbi modositas egyértelmiien a foldbérlé érdekeit képviseli, hiszen ezzel
megvédi 6t a foldtulajdonos , kapzsisagatol”, ugyanakkor a szabad piaci viszo-
nyokba val6 beavatkozast is jelenti, hiszen joggal mondhatja a foldtulajdonos,
hogy ha 6 megegyezett a bérleti dijban a bérlével, akkor azt az egyezséget miért
biraljak feliil. Persze, az emlitett feliilbiralas létrejohet a foldtulajdonos érde-
kében is, ha a foldhivatal a régioban szokasoshoz képest tul kevésnek itéli meg
a bérleti dij nagysagat. Elvileg tehat az emlitett torvény rendelkezése mindkét
felet védheti a masik fél tulkapdsaival szemben, a gyakorlat fogja eldonteni,
hogy inkabb a bérlé, vagy inkabb a tulajdonos érdekeit kell-e jobban védeni.
Hosszu tavon ezek a ,,beavatkozasok” vélheten ki fogjak egyenliteni egymast.
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A termofoldet a gazdalkodas eszkozei kozott a befektetett eszkozokon beliil
a targyi eszkozok kozé soroljuk, s a f61d hasznélata tobbféle formaban tortén-
het. A fo6ldhaszndlat mddjat alapvetGen a miivelési agak fejezik ki. Magyar-
orszagon 2016-ban a Magyarorszagon rendelkezésre 4ll6 6sszes f6ld teriilete
9,3 millio hektdr, ebbdl a hasznositott, mlvelésbe vont teriilet 7,4 millio hektar
volt. A muvelés alol kivett foldteriilet az 6sszes teriiletnek mintegy 20,3%-a. Ez
a teriilet — leginkabb a rendszervaltast megel6z6 évtizedekben - sajnos indo-
kolatlanul nagymértékben nétt, amit nemcsak a gazdasagi fejlédés indokolt,
hanem az a tény is, hogy a foldnek nem volt értéke, s ennek megfelelen, mint
eréforrassal nem bantak vele takarékosan.

A miivelési agak valtozasa 1950-2016 kozott

Me: ezer ha
altozas 1950-h
Miivelési ag 1950 | 2016 | Voltozas1950-hez
képest (+ -)

Szanto 5518 4335 -1183
Kert 94 80 -14
Gyumoélcsos 58 92 +34
Sz616 230 81 -149
Gyep (csak a hasznositott gyepteriiletek) 1475 784 -691
Mezdgazdasagilag muvelt teriilet 7375 5372 -2003
Erd6 1166 1940 +774
Nadas, halasto 61 101 +41
Terméteriilet 8 602 7413 -1189
Miv. aldl knjett (a nem hasznositott 697 1 890 +1193
gyeppel egyiitt)

Osszes foldteriilet 9299 9303 +4
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Mezégazdalkodasunk szempontjabol kiilonosen értékes az a tény, hogy az 6sz-
szes foldtertiletbdl tobb, mint 5,3 millié hektdr a mezdgazdasagilag muvelt
tertilet. Indokolt ezt még a nadas, halast6 teriilettel kiegésziteni, s igy Osszes-
ségében az Osszes foldteriiletnek 59%-an folyik mezdégazdasagi tevékenység,
ami alapjan megallapithat6, hogy hazankban a hasznositott teriilet aranyait
tekintve mas orszagokhoz képest kedvezé feltételei vannak a mezégazdasagi
termelésnek.

A foldek hasznositasaval kapcsolatban a tablazatbdl az is kittinik, hogy az
erd¢ teriilete az elmult évtizedekben jelentésen nétt, amit tobb szempontbdl
is elényosnek itélhetiink meg. Az erdéteriiletek novekedése alapvetden a f6ld-
hasznalat hatékonysagaval van osszefliggésben. Els6sorban olyan teriileteken
telepitettek erddket, amelyek gyenge termoéképességiik miatt mezégazdasagi
tevékenységre alkalmatlanok. A mtvelési agak adott idében tiikrozik a fold
hasznalatanak maédjat, strukturajat.

A mezdgazdasagilag muvelt teriileten beliil jelenleg 6t — szantd, kert, gyii-
molcs, sz616, gyep — miivelési dgat kiilonboztetiink meg. A miivelési 4g nem
mas, mint a foldhaszndlat médja. A mivelési agak kozvetett modon kifejezik:

- A foldhasznélat intenzitasat. Adott mtivelési agban a foldtertilet hasz-
nélatdnak mértéke eltéro.

- Bizonyos értékrendekben az egyes miivelési dgak eltéré nagysagrendi
raforditasokat igényelnek.

- A hozamok varhat6 mennyisége és szinvonala is nagy kiilonbségeket
tiikroz, szoros dsszefiiggésben a hasznalattal, a valasztott muvelési aggal
és a réforditasok nagysagaval.

Egy-egy tajban, vallalkozasban, az adott mtivelési agak kialakulasa, struktaraja
Osszefiiggésben van az éghajlati viszonyokkal, de kiiléndsen a talajok terméké-
pességével, tovabba a lakossagi igényekkel és az el6allithaté termékek értéke-
sitési lehetdségeivel. Ezekkel 6sszhangban, egy adott fldtertilet mtivelési agak
szerinti hasznositasa az emberi beavatkozas alapjan valtozik. Jellemz6, hogy
a hosszu évszazadok soran kialakult miivelési agak napjainkban elsésorban
a piaci viszonyoktol fiiggden valtoznak. Kedvezd piaci igények alapjan né az
intenzivebb raforditasokat igénylé agazatok aranya — mint példaul a szanto,
sz616, gyiimolcsos —, mig a piaci igények sztikiilése esetén csokken az intenziv
hasznositas és n6 a gyep tertilete.
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Az 5 muvelési agba sorolt mezdgazdasagilag hasznositott foldtertilet 6sz-
szességében az elmult évtizedekben jelentdsen csokkent. Az egyes mivelési
agak értékében és hasznalataban tobb tekintetben is kiilonbség van. A miivelési
agak egyrészt kifejezik a fold mindségbeli és — ezzel Osszefliggésben - értékbeli
kiilonbségeit, masrészt hasznalatuk differencialt mértékét, s nem kevésbé az
emberi beavatkozas hosszantarté eredményét, mint példaul a sz616, gytimolcs
agazatoknal. Roviden attekintjiik a {6 mivelési agak jellemzdéit:

A szantoként hasznositott terméfoldekre jellemzd, hogy az emberi beavat-
kozas altalaban csak a termelési folyamat soran torténik. Kevésbé jellemz6
rd a termelési folyamatot megel6z6 tartos, évekre kihat6 beavatkozas. Fontos
jellemzéje a szantdnak, hogy rajta nagyon sokféle névény termeszthetd, melyek
- néhdny esetet kivéve — csak egy évig veszik igénybe a teriiletet. A rajta kiala-
kithatd vetésszerkezet tehat idérél-idére valtoztathato, igy haszndlata nagyon
rugalmas lehet.

Kert miivelési agba soroljuk azokat a kdzségek belteriiletén talalhato te-
riileteket, amelyek az ugynevezett lakotelkek nagysagat — 700 négyzetmétert
- meghaladjak. Vegyes hasznositdsuak, ami azt jelenti, hogy e teriileteken sz6-
16, gyiimolcs, szanté muvelési agakra jellemz6 termelés egyarant folytathato.
Aranyuk nagyon szerény, elsésorban a kertek tulajdonosainak kozvetlen, friss
termékekkel torténd ellatasat szolgaljak, arutermelés kevésbé jellemz6 e f61d-
hasznalati mddra.

Gyiimolcsos muvelési dgba azokat a gyiimolcsot termd teriileteket, tiltetvé-
nyeket soroljuk, amelyekre jellemz8, hogy a terméfolddel tartdsan 9sszefiiggd
tobb éves rendszeres termelésre 1étesitették. Jellemzdje, hogy mesterséges be-
avatkozassal teremtik meg egy-egy gytimolcskultira termesztését. Létesitésiik-
nek nagy tékesziikséglete van, élettartamuk 10-30 év.

A 52016 miivelési ag nevének megfeleléen egy novénykultura eltéré célu
- bor, étkezési sz616 — termelését szolgalja. Mint iiltetvényre az elébb megfo-
galmazottak rd is érvényesek. A sz616 telepitése hazankban éltalaban a gyii-
molcstelepitéshez képest még nagyobb koltségekkel jar, s a tertilet hasznalatat
is hosszabb id6re — 20-40 évre — hatarozza meg.

A gyep miivelési ag a foldhasznalat egyik legtermészetesebb modja. Jel-
lemzdje, hogy a mezbgazdasagilag hasznositott leggyengébb termdképességli
teriileteket foglalja magaba. A rendszervaltast kovetéen a gyenge mindségi
szantdkat kevéssé érte meg termelésben tartani, igy azokbdl is sok helyen gye-
pet létesitettek, igy teriiletiik nétt.
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Az egyes mivelési agak — az el6zéekben leirtak szerint — a termelés rafor-
ditasaiban és hozamaiban nagy kiilonbségeket tiikroznek. Egy gazdasagban
a miivelési agak teriiletegységben — hektarban - torténd kifejezése termelésiik
volumenérdl, intenzitasarél nem mutat megfelel képet. Ezért gyakorlatta valt,
hogy az egyes miivelési dgakat — figyelemmel a f6ldhasznalat intenzitdsara —
egyenértékben fejezik ki. Az egyenérték alapjaul nyilvanvaloan a legnagyobb
teriiletd muvelési agat valasztottak, s igy a tobbi miivelési agat szanté egyen-
értékben (egységben) fejezték ki.

Ennek megfelel6en egy hektar

szantd =1 szdntdegység,
kert = 4 szantdegység,
gyumolcs = 4 szantoegység,
sz616 = 5 szantdegység,
gyep =0,1-0,5 szantdegység.

A szantoegyenérték hasznalata lehetévé teszi a gazdasagok jobb 6sszehasonlit-
hatdsagat, hisz egy 300 ha-os gazdasag természetesen egészen mas intenzitasi
fokot titkr6z, ha az mind szanté — vagyis 300 szantdegység értékd —, mint
az a gazdasag, amely ekkora teriileten gyiimolcsot termel, s igy teriilete 1200
szantoegységgel azonos értékii.

Ugyanakkor a szanté egyenértéket attekintve az is kittinik, hogy a gyep
tertileteket — melyek korabban két almiivelési agra (rét, illetve legel6) tagolod-
tak — 0sszevondsuk utan mindségileg differencialtan értékeljiik.

A szantéegységnek — noha minden bizonnyal pontosabb képet ad a fold-
rél, illetve hasznélatarol — nagy fogyatékossaga, hogy a mtivelési 4gak 6nma-
gukban nem fejezik ki a fold termdképességét, hasznositasanak kiillonbségét.
Egy mivelési agon beliil ugyanis nagy kiilonbségek lehetnek a termoéképesség
nagysagaban, illetve a termesztett kultira termelésének intenzitasaban. A szan-
toegységet a nem mezGgazdasagi mivelési agak kozil a halastd és a nadas
esetében is haszndljak. Ezek 1 hektarnyi teriilete 0,1 szantdegységgel egyenld.
Tovabbmenden - a nagyobb intenzitast figyelembe véve — esetenként az 6n-
tozott szantd értékét 1,6, mig 1 ha faiskola értékét 8 szantdegységgel értékelik.

Az el6z6kben taglaltak szerint a term6f6ld specidlis természeti tényezd, ami
kiils6, kornyezeti adottsagként jelenik meg a gazdasag szamara. A foldteriilet
adott helyen kotott mennyiségt eréforras, amelynek alternativ felhasznalasa is
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igen korlatozott. Miivel6i altaluk hasznalt nagysagat vasarlassal, értékesitéssel,
bérlettel szabalyozni tudjak. A f6ld sajatos t6ke, mert természeti adottsagabol
adodoan termdképességgel rendelkezik, ezzel 6sszefiiggésben értéke — produk-
tumat tekintve — allandé. Emberi beavatkozassal termékenysége befolyasolha-
to, valtoztathaté. Ezekbdl kovetkezik, hogy a fold mezégazdasagi hasznosita-
sakor tobbféle termékenységét kell megkiilonboztetni:

- A természetes termékenysége, az Gser6ben 1évé talajallapot termé-
kenységét tiikrozi. Alapvetéen Osszefiiggésben van a novények szama-
ra fontos 6koldgiai tényezokkel, példaul a talaj tapanyagtartalmaval,
vizgazdilkodasaval, s nem kevésbé a tartosan hato idéjarasi tényezok-
kel. A fold természetes termdképessége alapvetéen meghatarozza és
befolyasolja a gazdalkodas hatékonysagat. Egyes talajoknak - az adott
természeti feltételek mellett — természetes termoképessége tobbszorose
lehet mas talajok termdképességének. A mezdségi l6szhat természetes
termoképessége — egy adott kultira példaul gabona esetében - tobb-
szorose lehet a futbhomokon kialakult termétalajénak.

- A mesterséges termékenysége az emberi beavatkozassal eszkozolt
raforditasok eredményeként jelenik meg. A talajok mesterséges ter-
mékenysége a raforditasok valtoztatasaval, novelésével jelentésen
befoly4solhatd. Igy példdul trdgyazéskor, talajjavitaskor a mestersé-
ges raforditasok alapvetéen befolyasoljak a teriilet termdképességét.
Ugyanakkor a raforditasok novelésével, a természetes termoéképesség
hatdsa az 0sszes eredményen beliil egyre kisebb lesz.

A fold mesterséges termékenysége szoros Osszefliggésben van a természetes
termékenységével. A jobb természeti feltételekkel rendelkezé foldeknek nem-
csak a természetes termékenysége jobb, hanem a mesterséges termékenysége
is kedvezdbb. E szerint a jobb termdképességii f61don az azonos mennyiségli
mutragya raforditas eredményeként jelentkezé tobblethozam nagyobb lesz,
mint a gyenge termdképességti foldon.

Ezekkel 0sszefliggésben itt utalunk a mezdgazdasagra jellemz6 csokkené
hozadék torvényére. Ez a fold esetében azt jelenti, hogy altalaban a rafordita-
sok linearis novekedésével a hozamok degressziven valtoznak. Az elsé rafor-
ditds tehat joval nagyobb hozamot eredményez, mint az azt kévetéek. Sét, egy
adott novényfajta bizonyos technoldgiai eljarasa esetén a raforditdsok eredmé-
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nye negativ el6jel(ivé is valtozhat. Mindez a f6ldmindséggel Osszefiiggésben ugy
jatszodik le, hogy egységnyi azonos értéki potlolagos raforditas hatasa a jobb
mindségil foldeken — a természetes termékenységgel 6sszhangban - jobb lesz.

- A tényleges termékenység azt fejezi ki, hogy egy adott f6ld — meg-
hatarozott raforditas eredményeként — mekkora hozamot biztosit. Ez
a természetes és mesterséges termékenységek egyiittes értékét tiikrozi.

- A kozgazdasagi termékenység egy viszonylagos kategdria. A termé-
szetes hozamokat egy adott ar-érték alapjan vizsgalja, amit alapvetéen
mindig a piaci viszonyok (kereslet-kinalat), valamint a piac tdvolsaga,
infrastruktdrdja stb. befolyasolnak. A kozgazdasagi terméképességbdl
kiindulva - figyelembe véve a szintén piaci viszonyoknak megfeleléen
valtozé termelési koltségeket — meghatarozhatjuk a f6ld, illetve az azon
eszkozolt raforditasok jovedelemtermeld képességét.

A kozgazdasagi termékenység tulajdonképpen — adott piaci feltételek kozott -
titkrozi a foldon végzett termelés hatékonysagat. Alapvetéen befolyasolja a gaz-
da, a foldtulajdonos magatartasat a foldhasznalat soran, ami az eltéré f6ldmi-
nodség szerint eléggé kiilonbozo lehet.

A mez6gazdasagi vallalkozasokra jellemz6, hogy a fold értéke az Osszes
t6kének 40-60%-at teszi ki. A term6fold tehat az egyik legnagyobb t6kelekotést
jelenti a termelésben. Ennek éves koltsége — bérlet esetén — az Osszes termelési
koltségnek 10-25%-at adja. A bérleti dij alakulasat természetesen jelentésen
befolyasolja a fold értéke, jovedelemtermeld képessége és az utana elvarhato
foldjaradék mértéke. Akar mint tékeértékrol, akar mint éves koltségeirdl szo-
lunk, ezek a termelés szempontjabdl rendkiviil jelentések. Dontéen meghata-
rozzak a vallalkozas tékesziikségletét, a termelés koltségeit és a gazdalkodas
jovedelmezdségét. Ezekkel Osszefiiggésben — adott feltételek, koriilmények
kozott — mindenkor a racionalis f6ldhasznalat kritériumainak kell eleget tenni.

A racionalis foldhasznalat alapvetSen azt jelenti, hogy a f6ld termékenysé-
gének leromlasa nélkiil, a f6ld és a rajta 1év6 novények dsszhangjat kell megte-
remteni a hozamok és a raforditasok optimalis szintje mellett. A f6ld és a rajta
termelt névények maximalis 6sszhangjanak kialakitasakor mindig figyelembe
kell venni azt, hogy a terméhely - a f6ld — dllando, és a termelés szdmara fon-
tos, hogy adott novény, ndvényfajta termeldpotencidlja ki legyen hasznalva. Ez
egyrészt azt jelenti, hogy a termdhelyhez adaptalni kell a novényt, azaz ki kell
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valasztani adott terméhelyhez azt a névényt, fajtat, amelynek bioldgiai poten-
cidlja legjobban érvényesiilni tud, masrészt a raforditasokat is adaptalni kell,
6sszhangba kell hozni a bioldgiai oldalrél tamasztott kovetelményekkel. Adott
talajon, adott névényhez ugy kell megvalasztani az egyes raforditasi elemeket
példaul a mitragyat, novényvéddszert, gépi eszkozoket, hogy azok a legjobb
hatékonysaggal érvényesiiljenek.

A termohelyi adottsagok — alapvet6en a term6£old - jelentdsen behatéroljak
a termelhet6 novényeket, s nem kevésbé a termékekre épiil6 allattenyésztést, il-
letve feldolgozd tevékenységet. E szerint kedvezdbb termdhelyi adottsagok ese-
tén a tevékenységek szama sokkal tobb lehet, mint kedvezdtlen termdhelyeken.
Példaul j6 foldmindségen a gabonafélék mindegyike sikeresen termelhetd, mig
rossz terméhelyen — példaul futbhomokon - ezek koziil csak a rozs. Hasonlok
mondhatok el - bar ezek esetenként lazabban kapcsolédnak a f6ldhoz - az
allattenyésztési és a mezogazdasagi termékeket feldolgozo tevékenységekrol is.

A kedvez6bb termdhelyek felé haladva megallapithatd, hogy nemcsak
az el6allithaté termékek szama nd, hanem a raforditas-hozam viszonyok is
kedvezibbek. A jobb minéségt foldeken a raforditasok hatékonysaga — a fold
természetes, valamint potldlagos (mesterséges) termoéképességébol adodoan -
kedvezébb.

Ez ugy is megfogalmazhato, hogy gyenge mindségii f6ldon - az alacsony
természetes és mesterséges termékenység miatt — csak szerény raforditas esetén
lesz eredményes a termelés, mig a j6 mindségii foldeken a kedvezé hatékonysag
miatt, a raforditasok mértéke jelentdsen kiterjeszthetd. A gyenge mindségii fol-
deken tehat csak szerényebb raforditdsok lehetnek hatékonyak, illetve a terme-
1és csak kisebb koltségekkel lehet eredményes. Ugyanakkor a jé termdhelyeken
megfelel6 hatékonysaguk lehet a nagyobb raforditasoknak is.

A fold mindségbeli kiillonbsége és ebbdl adododan a raforditdsok hatékony-
saga alapvetd problémaja a gazdalkodasnak. Kiilonosen a gyengébb mindségu
toldeken id6rdl-idore felvetddik a kérdés, hogy egy adott foldteriiletet érde-
mes-e mezégazdasagi termelésbe vonni, illetve milyen muvelési 4gként lehet
azt eredményesen hasznositani. A dontés mindig a hatarkoltség és a hatar-
bevétel viszonyatol fiigg. [gy kedvezd piaci drak esetén tobb foldet vonunk be
a termelésbe, mig az alacsonyabb termékarak arra 9sztonzik a gazdat, hogy
gyengébb mindségu szantofoldjeit kivonja a termelésbdl, vagy legalabb csok-
kentse raforditasait.
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A foldek terméképessége kiilonboz6é — mely raforditasokkal fokozhaté -,
ugyanakkor az el6z6k szerint az is megallapithato, hogy egy-egy raforditasi
elemre eltéréen reagalnak. Tehat a foldek mindségiiktdl fiiggen — termdké-
pességiik fokozasa érdekében — mas-mas beavatkozast igényelnek és a beavat-
kozasok eredménye is eltéro.

A termdképesség fokozasanak eszkozeit, a hatas ideje szerint megkiilon-
boztetve csoportosithatjuk. Igy vannak:

- rovid ideig haté beavatkozasok, melyek jorészt forgoeszkoz jellegti,
évente ismétl6dé raforditasok, példaul ilyen a mitragyazas, szervest-
ragyazas,

- hosszu ideig haté beavatkozasok, amelyeket telkesitéseknek, meliora-
cionak neveziink, mint példaul a talaj- és vizrendezés stb. Ezek a hosz-
szu ideig hat6 raforditasok, targyi eszkoz létesitések beruhazasoknak
mindsiilnek.

A fold terméképességének akar rovid, akar tartds fokozasat kivanjuk elérni,
lényeges annak mérlegelése, hogy ezek a beavatkozasok milyen gazdasagi
elényoket biztositanak. A rovid ideig haté réaforditasoknal adott beavatkozas
koltség-hozam viszonyait vizsgaljuk, mig a hosszu ideig haté raforditasokat
beruhazasként elemezziik.

Az ilyen jellegtli vizsgalatoknal — az el6z6kben is emlitettek szerint — na-
gyon fontos tudni azt, hogy a foldek - eltéré termdéképességiik miatt — az azo-
nos mértéki egységnyi raforditasra kiilonbozéen reagalnak. Példaul azonos
adagu mutragyak kijuttatasa esetén minden azonos adagli mtragya kedve-
z6bb eredményt hoz a j6 mindségiti f61don, szemben a gyenge mindségt fold
eredményével. Természetszerti lehet az, hogy a gyenge f6ldon az 1. azonos adag
mutragya hatékonysaga ugyanannyi lehet, mint a j6 foldon a 4. vagy az 5. adag
felhasznalasa. A csokkend hozadék térvényének megfelelden, a j6 mindségi
foldon esetleg csak az 5. adag hatékonysaga lesz rosszabb, mint a gyenge f6ldon
kiadott 1. miitragyaadag hatékonysaga.

Ezt a nagyon fontos Osszefiiggést a gazdak sokszor figyelmen kiviil hagy-
jak, pedig mindkét iranyba valo eltolodas esetén dontéseik rosszak, hibasak
lehetnek. Ugy gondoljak, hogy a pétlélagos befektetéseket csak a jo foldbe ér-
demes eszkozolni, s gyengébb foldjeiket nem részesitik tobblet raforditasokban.
Ugyanakkor el6fordul az is, hogy ennek az ellenkezgjét teszik, s a hatékonysag
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tiggvényében nem differencialnak kellen, hanem minden foldet egységesen
miitragyaznak. Sajnos, mindkét szemlélet hibas felfogast titkkroz.

A foldvasarlas és -bérlet altalanos gyakorlata a mezégazdasagi vallalkozas-
nak. A termelésre jellemzd, hogy mindig vannak vallalkozdk, akik kiilonb6z6
okok miatt a foldet eladjak-megveszik, illetve bérbe adjak-bérelik. A rendszer-
valtast kovetd karpotlas soran atlagosan mintegy 3-5 ha-os foldbirtokok alakul-
tak ki. Ilyen nagysagu foldteriiletbdl egy csalad nem tarthato el, ezért egyrészt,
aki féfoglalkozast mezdgazdasagi vallalkozé kivant lenni, megélhetésének
biztositasara ujabb foldteriileteket kellett vasarolnia, illetve bérelnie. Masrészt
nagyon sok olyan uj foldtulajdonos lett, aki szaktudds hijan nem kivant hosszu
tavon foldmiveléssel foglalkozni, ezért f6ldjét vagy bérbe adta, vagy révidebb-
hosszabb id6n beliil el kivanta adni. Harmadrészt voltak olyan termeldk, akik
koruknal fogva abbahagytak a termelést, igy foldjiiket szintén bérbe adtak,
vagy értékesitették. Megteremt6dott tehat mind a foldet eladni, illetve bérbe
adni, mind az azt megvasarolni, illetve bérbe venni szdndékozok tabora.

A foldnek, mint alapvetd eréforrasnak — akar értékét, akar hatékonysagat
mérlegeljiik — vasarlasaval, bérletével kapcsolatos hibas dontések végzetesek le-
hetnek a vallalkozé szamara. Aranytalanul magas aron véasarolt, vagy bérelt f6ld
el6bb-utobb a vallalkozd tonkremenéséhez vezet, mig az alacsony aron eladott,
vagy bérbe adott foldek a tulajdonost karositjak. A megszerzett f6ld értékjel-
lemz6i és a beszerzés mddja sok gazdalkoddi dontést alapvetéen befolyasol.
A f6ldhoz jutasnak tehat két modja van: a fold bérlése, illetve megvasarlasa.

Amennyiben a gazda a foldbérlet mellett dont — a bérleti szerzé6désben
rogzitettek szerint —, az befolyasolja a féldhasznalat médjat, az agazatok meg-
valasztasat, a munkaerd, a kiilonféle termelési eszk6zok megvalasztasanak,
felhasznalasanak és a gazdalkodds iranyitasanak modjat.

Foldvasarlas esetén jelentds hatasa van a kifizetett pénznek, s az esetle-
gesen felvett hitel nagysaganak a vallalkozas pénziigyi helyzetére. Mindezek
a vallalkozot a fold hasznalatdval, tulajdonlasaval kapcsolatos eljaras soran
nagy koriiltekintésre 6sztonzik. Az dvatossag azt is jelenti, hogy a megoldasok
valasztasa soran bizonyos fokozatossaggal kell szamolnia, hiszen varhatéan
élete soran a foldbérlet, illetve a vasarlas lehet6ségével tobbszor is talalkozni
fog a gazdalkodo.

A foldvasarlasnal és bérletnél altalaban kétféle tulajdont kiilonboztetiink
meg. Egyik a foldbirtok, amely a féldfelszin azon darabja, mely felett tulajdo-
nosi jogok gyakorolhatok. Masik az ingatlan, ami alatt rendszerint a foldet és
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az azon 1évé tovabbi beruhdzasokat értjiik. A vilag mezdgazdasaganak dontd
részén a foldbirtokon helyezkednek el a csalad lakdépiiletei és az allatallomany
elhelyezését szolgald épiiletek is, ezért az esetek dont6 részében ingatlan (farm)
vasarlassal, bérlettel talalkozunk. Hazankban inkabb jellemz6 a foldbirtok va-
sarlasa és bérlete, mivel az elmult évtizedekben a tanyasi csaladi gazdalkodas
jorészt megsziint. Nagyfalus telepiilések és nagyméreti allattenyésztési tele-
pek alakultak ki, tehat a lakas és az allattenyésztési telepek javarészt elvaltak
a foldbirtoktol.

Az embernek mindig fennalld torekvése barmilyen vagyontargy, igy a f6ld
tulajdonlasa is. A tulajdon nagysaga, mértéke bizonyos tekintélytisztelettel jar.
Az emberek nagy részénél elégedettséget és megnyugvast jelent, ha tulajdonat
novelni tudja, mert ugy érzi, hogy vallalkozasa sikeres. Természetesen a szub-
jektiv itéleteken tulmenden, megfelel6 kalkulaciok segitségével ki lehet azt mu-
tatni, hogy a f6ld vasarlasa milyen gazdasagi eredménnyel, jovedelemmel jar, in-
dokolt-e adott feltételek mellett foldet vasarolni, vagy inkabb el kell azt utasitani.

A foldvasarlas jovedelemtermeld képességén tulmenden abbdl a szem-
pontbol is értékelhetd, hogy hitel felvétele esetén kedvelt kolcsonbiztositékként
funkcional a foldtulajdon. Tehat konnyebb hitelekhez jutni akkor, ha a visz-
szafizetés zaloga a fold. Mivel a forgéeszkoz jellegii hitelekhez altaldban kony-
nyebb hozzajutni, mint a foldvasarlasi hitelekhez, ezért nagyon sok vallalkozo
foldbe fekteti pénzét, és gazdalkodasat forgdeszkozhitelbdl finanszirozza. Ez
olykor a kedvezd hozamokkal és értékesitési lehet6ségekkel van Osszefiiggés-
ben. A fold birtoklasa esetenként nagyobb jovedelem megszerzéshez juttatja
a tulajdonost. Altaldban jelent8sebb a foldtulajdon értéknovekedésébdl fakadd
jovedelemnovekedés, mint a foldjaradék nagysaga (mint ahogy ez korabban
bemutatasra keriilt). A foldek értéknovekedése alkalmanként kiugré mérté-
kd, s igy az ebbe fektetett toke mas tékejoszaghoz képest jobban né. Jelenleg
a foldek ara még mindig a nyugat-europai atlag alatt van. Varhatd, hogy az id6
elérehaladtaval a kiilonbség elttinik, illetve mérséklodik, ezért a foldvasarlas
perspektivikusan még mindig hatékony tékebefektetésként értékelhetd.

A foldvasarlas legkritikusabb kérdése mindig az, hogy milyen drat indokolt
érte adni. A vasarl6 koriilményeinek mérlegelése alapjan a helyesen megvalasz-
tott ar azt jelenti, hogy a befektetés megfelel6 jovedelmet ad és a vele kapcso-
latban vallalt terheket — példaul a hitel-visszafizetést — a vallalkozo biztositani
tudja. Amennyiben tl magas arat fizet, né a véllalkozas kockdzata a megfelel6
jovedelem elérése és a kotelezettségek teljesitése szempontjabol. A remélt jove-
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delem hianya, a nagy hitelterhek véllalasa és visszafizetésiik elmaradasa végiil
a vallalkozas felszamolasahoz vezethet, ezért a foldvasarlast alapos megfonto-
las targyava kell tenni, négy szempont figyelembevételével kell mérlegelni és
a dontést meghozni. Ezek a szempontok a kévetkezok:

- A fold piaci ara. Adott f6ld piaci ara mindig csak az eladas alkalméval
deriil ki. Ennek kialakitdsahoz ugyanakkor bizonyos tampontok vehe-
tok figyelembe. A fold értékét becsiilni lehet, ami a hasonl6 viszonyok
mellett realizalt foldeladdsokon nyugszik. A becslés tobb eladas dssze-
hasonlitasaval, vagy szakért6k bevondsaval végezhetd el.

A fold piaci ara idérél-idére valtozik, amit jelentSsen befolyasol a rajta el6al-
lithato termékek koltsége, ara, s esetenként a fold piaci tul- vagy alulkinalata.
Egyértelmd, hogy a fold dra a vasarlé szempontjabol akkor a legkedvezdbb,
ha a termékek piaci ara alacsony és tulkindlat van a foldbél. Az eladd szamara
természetesen forditott eset a kivanatos, ezért ezeket a tényeket mindig mérle-
gelni kell, ugy a vasarlds, mint az eladas szempontjabol.

— Arajanlat fels6 hatdra a jovedelmezdség figyelembevételével. A fold
piaci aranak alakuldsaban meghatarozo szerepe van a f6ld jévedelem-
termeld képességének, ezért adott esetben a vasarlds sordn mindig meg
kell hatarozni az arajanlat fels6 hatarat, a fold jovedelemtermel6 képes-
sége szempontjabol.

A szamitas meglehetésen bonyolult, hisz elég nehéz a jovedelemtermel6 ké-
pességet az id6 és az esetleges — nalunk még idénként érvényesiil6 - inflacio
fiiggvényében meghatdrozni, de nem kisebb problémat okoz a termelésben
résztvevé mas tékejoszagok jovedelemhez vald hozzajarulasanak mértékét
meghatdrozni, vagy maganak a menedzsmentnek a jévedelem hozzdjarulasat
tisztdzni sem.

A probléma egyrészt bizonyos egyszertsitéssel, masrészt a fold allanddsaga
miatt, tobb év atlaganak megfelel6 jovedelem meghatarozasa alapjan oldha-
to meg. Egy adott statikus helyzetet tiikr6z6 kalkulacié soran - a foldjaradék
szamitdsaval megegyezden — a jovedelembdl levonva mas tékejoszagok ka-
matigényét meghatdrozzuk a foldjaradékot és annak t6késitésével a fold arat.
Amennyiben az id6 elérehaladtaval a jovedelem mennyisége valtozik, akkor
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a jovedelem diszkontélasaval meghatarozzuk annak jelenlegi értékét, s ugy
végezziik el a szamitast.

Mivel a f6ld ardanak novekedése varhatd, ezért ennek évi atlag értékét hoz-
zdadjuk a foldjaradékhoz, s igy megkapjuk a fold 6sszes hozamat egy évre
vonatkozéan. Ez utan meghatarozzuk, hogy hany év alatt kell a befektetésnek
megtériilni (a bemutatott példdban ez 10 év), majd az évi foldhozadék 6sz-
szegét szorozzuk az elvarhaté megtériilési id6vel, igy megkapjuk az adott fold
arajanlatanak fels6 hatarat, figyelemmel a jovedelem alakulasara. Végiil a fold
piaci arat ehhez viszonyitva tampontot kapunk arra, hogy érdemes-e a foldet
adott ajanlatért megvasarolni. Amint lathatd, a bemutatott példaban a piaci
ar nagyobb, mint a jovedelemtermel$-képesség alapjan kalkulalt 4r, ami azt
jelenti, hogy 10 év alatt nem fog megtériilni a foldvasarlas a bemutatott kondi-
ciok mellett. A kalkulalt arnak tehat nagyobbnak kell lenni a piaci 4rnal ahhoz,
hogy azt mondhassuk, hogy a tervezett vasarlas megtériil az elvart idészak
alatt. Ha a piaci dr a nagyobb, akkor el kell gondolkodnia a vasarlénak, hogy
mindenképpen meg akarja-e venni a kiszemelt folddarabot, nem lenne-e jobb
a foldvasarlast elhalasztani, vagy esetlegesen az igényeit modositani a 10 éves
megtériilésre vonatkozoan. (A példaban 1 hektarra, és egy nagyobb foélddarab-
ra, 20 hektarra vonatkozodan is talalhatd szamitas.)

Az arajanlat felsé hatara a jovedelemtermel6-képesség alapjan

Megnevezés Ft/ha/év 20 hektarra osszesen, Ft
Foldjaradék 46 500 930 000
Fold értéknovekedése 77 500 1550 000
Osszes hozadék 1 évre 124 000 2 480 000
s irioinis | oo
Fold piaci ara 1350 000 27 000 000
Kiilonbség -110 000 -2200 000

A szamitas erdsen leegyszerusitve tiitkrozi a foldjovedelem szamitasanak 1é-
nyegét. Tovabbi pontositasokkal a médszer javithato, mivel tobbek kozott nem
szamoltunk az id6ben varhato valtozasokkal, mint példdul az inflacié mértéke,
az esetlegesen valtozd jovedelemtomeg, tovabba olyan addtételekkel, amelyek
eltérék lehetnek a foldjaradék, a foldértéknovekedés, vagy a fold addztatasanak
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valtozasaval, illetve a foldalapu tdmogatas hatdsaval. Mindezen szamitasoknal,
egy-egy szempont kiemelése alkalmaval indokolt lehet tovabbi pontositasokat
végezni (példaul a valtozé értékkel torténd szamitas jelenértékre vald diszkon-
talasa pontosabb eredményekhez vezethet). Kiilonosen indokolt pontosabb sza-
mitasok elvégzése tiltetvény vasarlasakor, amikor az id6 elérehaladtaval a hoza-
mok valtozasa — novekedése, majd csokkenése — torvényszertien bekovetkezik.

— Arajanlat felsé hatara a pénziigyi megval6sithatosag fiiggvényében.
A foldvasarlas gyakorlataban jellemzd, hogy a foldet vagy készpénzért
vasarolja meg a vevd, vagy hitel igénybevételével szerzi azt meg. Ez utob-
bi esetben kalkulacidt kell késziteni arra, hogy ez a vésarlas pénziigyileg
megvaldsithaté-e. Rendelkezik-e annyi tékével, illetve vissza tudja-e
fizetni idében a felvallalt adossagot a vevo. A fold ara nem lépheti tul azt
az Osszeget, amit a rendelkezésre allo sajat t6kébol els6 alkalommal fizet-
ni tud, valamint ami a hitel torlesztésére — a vevo tervezett nyereségébdl,
pénzforgalmabdl a hiteltorlesztés ideje alatt — rendelkezésre all. Ez meg-
felel6 pénzforgalmi terv alapjan szamithato ki. Egyértelmd, ha a pénz-
forgalmi tervek azt tiikrozik, hogy a vevé nem képes fizetni az esedékes
részleteket, ugy a vasarlastol vissza kell 1épnie. (A példa szerint pénz-
tigyileg megvalosithato a tervezett foldvasarlas, mert a kalkulalt felsé
hatdra a fizetend6 foldarnak magasabb, mint a piaci ar. Ellenkezé eset-
ben nem javasolhat a foldvasarlas, mert pénziigyileg nem tudna viselni
a terheket a vallalkozo, ami adott esetben csddbe is viheti a gazdasagat.)

Arajanlat fels6 hatara a pénziigyi megval6sithatosag alapjan

Megnevezés Ft/ha 20 hektarra osszesen, Ft

Viasarlashoz rendelkezésre

(4 e 525 000 10 500 000
allo toke

A gazdasag hosszulejarata
éves hitel visszafizetési 127 000 2 540 000
kapacitasa

Foldtéke kamatanak
adozas utdni ratajaval
egyenl$ kamatlab 73601 73601
(figyelembe véve

a tervezett idészak hosszat)
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Megnevezés Ft/ha 20 hektarra dsszesen, Ft
Xgiﬁigcson 934 750 18 695 000
Fizetendd ar fels6 hatara 1459 750 29 195 000
Fold piaci ara 1350 000 27 000 000
Kiilonbség 109 750 2195000

A pénziigyi megvaldsithatésag kalkulacioit természetesen akkor végezziik el,
ha a foldvasarlas az el6z6 szamitasok szerint indokolt. Ezeknek a szamitdsok-
nak tehat f6képp akkor van nagy jelentéségiik, ha a vasarlas, a fold ardhoz
képest nagyaranyu hitel igénybevételével torténik. A foldvasarlas kiilonosen
akkor lehet a vevé szamara kedvez6, ha annak éves jovedelmébdl nagy bizton-
saggal fizetheti a felvett hitel éves részleteit. Ugyanakkor mas bels6 eréforrasok
- példaul mas tevékenység jovedelme, vagy idélegesen foldvasarlasra atenge-
dett amortizaci6 - is bevonhatodk a foldvasarlas megvalositasaba.

A kalkulaciot a dontések jobb megalapozasa érdekében indokolt a kiilonbo-
z6 tényez6k jovobeni valtozasanak megfelelden tobb variacioban is kidolgozni.
Igy eltér hozamokkal, termékarakkal, koltségekkel, ingatlanhitel-tarifikkal,
visszafizetési kotelezettséggel jobban fel lehet mérni egy-egy eltérés hatasat.
Kiilonosen hasznosak lehetnek az ilyen szamitasok azért is, mert kimutatjak az
id6jaras kedvezo, vagy kedvezdtlen alakulasanak hatasat, vagyis azt, hogy mire
szamithat a gazda az atlagtdl eltér6 években a visszafizetési kotelezettségeinek
teljesitésekor.

- Pénziigyi veszteség kockazata. Ez az utolsé mérlegelés tamaszkodik
a fold jovedelemtermel6 képességének és pénziigyi megvalosithatdsa-
ganak kalkulacioira, amelyeket az el6z6ekben ismertettiink. A foldva-
sarlasra altalaban nagy kolcsonoket vesznek igénybe a vevok, jelent6sen
novelik pénziigyi kotelezettségeiket. A foldvasarlaskor - figyelemmel az
esetleges kedvez6 vagy kedvezétlen piaci dralakuldsra, nem kevésbé az
id6jaras okozta bizonytalansagra — széleskort vizsgalatokra alapozva
kell meghozni a dontést a gazdanak. Ebben a szitudcioban annak van
jelentésége, hogy milyen mértékii kockazatot hajlandé vallalni a vevo.
A foldvasarlas esetén egy rossz dontés kovetkezményei katasztrofalisak
lehetnek. A vasarlonak 6vatosnak kell lenni, nem helyes az atlagos, vagy
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a legkedvezibb eredmény alapjan donteni. Az ar felsé hataranak meg-
allapitasara alkotott dontési valtozatok készitésénél tobb szemponta
mérlegelést kell végezni.

Ezen értékelés soran az emberek dvatossaga rendkiviil differencialt, egyénisé-
guktdl fiiggden valtozd a kockazatvallalasuk mértéke. Mindenesetre, ha a fold-
vasarlasnak nagy a kockazata, indokolt a foldvasarlast egy késébbi idépontra
halasztani, amikor esetleg kedvezdbbek a foldarak, vagy a hitelek, valamint
jobb jovedelmi viszonyokkal lehet szamolni. Ezek koziil a tényezdk koziil mar
egynek is — de kiilonosen tobb tényezének - a valtozasa, természetesen djra
atgondolasat jelentheti az elmaradt, vagy ujabb foldvasarlasoknak.

A foldvasarlast kovetden a foldbérlet 6konomiai vonatkozasait tekintjiik
at. A foldbérlet nem mas, mint a termd6fold hasznalati joganak id6leges atru-
hazasa, bérleti dij fizetése ellenében. Akkor jon létre, ha mind a f6ldtulajdonos,
mind a bérl6 szamadra 6sszességében kedvezének mindsiil, azaz az elényei na-
gyobbak, mint a hatranyai.

A foldtulajdonos szamara elényként jelenik meg az, hogy a ,,gazdalkodas
terhei” dontben a bérldre harulnak, neki csak a foldnek, mint tékének a ha-
tékony hasznositasardl, illetve a f6ldje allagmegovasarol kell gondoskodni. Ez
t6ként olyan foldtulajdonosok szamdra elény6s, akik valamilyen okbdl kifo-
lyélag nem kivannak gazdalkodni: vagy mert nem tudnak, vagy mert nem
akarnak, esetlegesen id6s kortak. Megvélni viszont nem szeretnének foldtulaj-
donuktdl, igy - jellemzden a korabbi évtizedek magyarorszagi koriilményeire
- varjak a termdfold dranak tovabbi novekedését — s ez altal befektetésként
kezelik a foldben 1év6 tokéjiiket —, illetve még tervezik, hogy 6k, illetve csalad-
juk gazdalkodni fognak a jovében. A bérbeadas tovabbi el6nye, hogy a termelés
kockazataval nem kell szamolnia a foldtulajdonosnak, ez az esetek tobbség-
ében egyediil a bérl6t terheli. (Ez a vonas hatranyos is lehet a f6ldtulajdonos
szamara, hiszen - fix bérleti diju szerz6dés esetén — nem részesiil az esetleges
tobblethozambdl, illetve tobbletbevételbdl, amit egy atlag felettien jo évjarat
biztositana szdmara.)

Hatranyos viszont a foldtulajdonos szamara az az érdekellentét, ami kozte
és a bérl6 kozott — a bérlet természetébdl adédoan — kialakul. Nevezetesen,
a bérlé érdeke az, hogy a bérleti id6szak alatt mind jobban kiaknazva a lehe-
t6ségeket, minél nagyobb hozamokra, s ez dltal minél nagyobb jovedelemre
tegyen szert. A f6ldtulajdonos ezzel szemben tobbnyire nem érdekelt a gazdal-
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kodas eredményeiben, viszont abban igen, hogy a bérleti iddszak lejarta utan
olyan allapotban kapja vissza a foldjét, mint amilyenben azt a bérlet elején
a bérl6 rendelkezésére bocsatotta. A tulajdonosi érdek tehat a fold allagmeg-
6vasat kivanja, ellentétben a bérl6 jovedelemnovelési érdekével. (Ez az ellent-
mondas megfelel6 bérleti megallapodas megkotésével — érdekharmonizacio-
val - feloldhatd.)

A bérl6 szamara a foldbérlet szintén kindl eldnyoket és hatranyokat is. Az
elényok kozé sorolhato, hogy tevékenységét igy szellemi és fizikai kapacita-
saival 6sszhangba tudja hozni. E szerint, ha a bérlé rendelkezik ugyan némi
folddel, de inkabb eszkozei - illetve szellemi tokéje — adottak a gazdalkodas-
hoz, akkor a meglévé foldjét kiegészitve, gazdasagat, elképzeléseit ily médon
kiteljesitheti. Ezaltal az eszkozei és sajat ereje, tudasa kihasznaltsagat is javitja,
illetve vélhet&en a nagyobb teriiletrél nagyobb jovedelmet tud realizalni, ahhoz
képest, mintha csak a sajat foldjén fejtené ki tevékenységét. Fajlagos koltségei
is kedvezébben alakulnak nagyobb méret esetén - az allando koltségek vonat-
kozasaban -, illetve beszerzései, értékesitései soran olyan kedvezményekhez
juthat, amelyek egy néhany hektdron gazdalkodot nem illetnek meg.

Szintén elénye a bérletnek a gazdalkodo szamara az is, hogy addig, mig f6ld-
vasarlaskor meglehetésen nagy tékével kell rendelkeznie, bérlet esetében erre
nincs sziiksége, tehat tokekimélé megoldast jelent neki a bérlet. Mivel t6kéje
nincslekotve afoldbe, ezért az esetleges bukast is konnyebben atvészeli, konnyeb-
ben tud tevékenységet valtani. Az is igaz ugyanakkor, hogy ha a bérletet valaszt-
jaavasarlassal szemben, akkor lemond a foldjaradékrol (és a foldben 1évé toke
értéknovekedésérdl is), viszont cserébe nagyobb gazdasag miikodését mene-
dzselheti, tobb f6ldon képes gazdalkodni bérleti viszonyok kozott. Az itt leirtak
féleg a fiatal, kezd6 véllalkozok esetében el6ny6sek, akiknek nincs elég tokéjiik
ahhoz, hogy foldet vasaroljanak. Ehelyett inkabb mas befektetett-, illetve forgo-
eszkozok (gépek, berendezések, miitragya stb.) vasarlasat helyezhetik el6térbe.

Az el6nyok mellett természetesen vannak hatranyok is a bérlé szamara
a bérleti gazdalkodasbdl fakadéan. Ide sorolhaté az, hogy a gazdalkodé don-
tései ez esetben azért joval korlatozottabbak, mintha sajat f6ldon gazdalkodna,
nincs akkora dontési szabadsaga, mint sajat tulajdonu fold esetében. (Ez az
egyik oka annak, hogy sokan inkabb a sajat foldon valé gazdalkodast prefe-
raljak a bérlettel szemben - és ez igaz kiilf6ldon is —, mivel a sajat f6ld meg-
léte nagyobb gazdalkoddi szabadsagot, 6nallosagot biztosit a gazda szamara,
a bérlethez képest.)
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A bérlet iddbeli bizonytalansaga mindkét fél szamara felfoghatd elényként
és hatranyként is egyben. E szerint, ha a bérl6 ugy érzi, hogy a bérelt fold
mar nem nyujt szamara elégséges szintii jovedelmet, akkor felhagyhat a gaz-
dalkodassal, s ez esetben a foldtulajdonos kereshet Gj bérl6t a régi helyett.
Ugyanakkor, ha a f6ldtulajdonos jobb ajanlatot kap az eddiginél, 6 is szorgal-
mazhatja a bérlet felbontasat (attdl fiiggéen, hogy a szerz6dés ezt hogyan teszi
lehetdvé), s akkor a bérlének kell uj bérlemény utdn nézni. Altaldban igaz az,
hogy ha a felek 3-5 évre sz616 szerz6dést kotnek, akkor az mindkét fél szamara
elfogadhato, sem nem tdl hosszu, sem nem tul rovid kotottséget jelent. (Egy-
értelmt, hogy a hosszabb bérleti id6szak inkabb a bérlé érdekeit szolgalna,
mivel ekkor megnd a gazdalkodas tervezhet6sége, mig a rovidebb periédus
a tulajdonosnak kedvezne, mert igy egy jobb ajanlat esetén konnyebben tudna
bérlét valtani.)

Magyarorszagon a bérleti gazdalkodas gyakorlata az 1950-t61 1990-ig terje-
do6 id6szakban gyakorlatilag teljesen visszaszorult. Ezért — bar mar sztik harom
évtized telt el a rendszerviltas ota -, ellentétben példaul a nyugat-eurépai or-
szagok gyakorlataval -, még mindig nincs igazan kialakult kultaraja, elfogadott
rendje e foldhasznalati formanak. Ugy ttinik, még tobb idére van tehat sziikség,
amig a rendszer teljesen kiforrottd, a felek szamara egyértelmiivé, elfogadhato-
va, érdekeik képvisel6jévé valik.

A jo és tartos bérleti rendszer kialakulasahoz a szokasokra, a régi gyakorlat
meglétére van szitkség. A szokdsok altal kialakitott bérleti rendszer hosszt
tavu gazdasagi befolyast tiikroz, ezzel szemben a rovidtava valtozasok meg-
jelenése a bérleti rendszerben nem kivanatos, mivel bizonytalansagot hordoz
magaban. Alapvetd feltétele a tartds bérletnek, hogy a felek sajat boldogulasuk
elésegitése mellett tiszteletben tartsak a masik fél igényeit, elvarasait is. Fontos,
hogy mindkét fél becsiiletes legyen, ne a masik rovasara akarja mindenaron
érvényesiteni sajat érdekeit. Ezen kiviil kivanatos a megfelel6 hozzaértés, szak-
értelem megléte mindkét szerz6do fél részérdl. Ez kiillonosen a bérlé esetében
fontos, hiszen ¢ kivan gazdalkodni, s az ehhez sziikséges szakmai ismereteknek
birtokaban kell lennie. Természetesen a gazdalkodasi ismeretek mellett tékére
is sziiksége van, s e mellett jo, ha innovativ készség és gondossag is jellemzi.
Az innovativ gondolkodasmoéd az 1j eljarasok, mddszerek bevezetésekor 1é-
nyeges, a gondossagnak pedig a nyilvantartasok vezetésében kell megjelennie,
hogy mindig naprakészen tudjon elszdmolni a f6ldtulajdonossal, illetve egyéb
kiils6 partnereivel (szallitéival - vevéivel).
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Indokolt, hogy a foldtulajdonos is szakmai hozzaértéssel rendelkezzen,
hiszen ez esetben ,képben van’, nem tudjak raszedni, megvezetni. E mellett
egylttmuikodési készséget kell tanusitania a bérlé iranydba, nyitottnak kell
lennie az esetleges 11j ismeretek befogadasara. Ha a f6ldtulajdonos szakmai is-
meretekkel nem rendelkezik, célszer(i megbiznia egy szakembert, akinek a sza-
vara hallgat, és aki az érdekeit megfeleléen tudja képviselni a bérleti szerz6dés
megkatésekor, illetve a tovabbiakban is.

Altaléban igaz az, hogy az a j6 bérlet, ami mindkét fél sziméra megbizhat,
elfogadhato és tervezhetd rendszert nyujt. Akkor mondhatjuk, hogy igazsagos
megallapodas sziiletett, ha a felek, a termeléshez torténé eréforras-hozzaja-
ruldsuk alapjan részesednek a gazdalkodas jovedelmébdl. Ez ugy lehetséges,
hogy eldzetesen felmérik — megbecstilik - a gazdasagban mtikodo tékerészek
nagysagat, mértékét és ennek aranyaban osztoznak az elért jovedelmen. A bér-
leti dij meghatarozasakor tehat mindkét félnek korrekten kell eljarnia, s kozos
megegyezéssel kell kialakitaniuk a bérleti dijat. Természetesen a mindenkori
piaci viszonyok is befolyasoljdk a dij alakuldsat, igy a fold jovedelemtermel
képessége — Osszefliggésben a f6ld mindségével —, valamint a foldkindlat —ke-
reslet alakulasa is hatassal van a bérleti dij nagysagara, mértékére.

A bérleti gazdalkodasnak tobbféle lehetdsége, mddja kinalkozik a felek sza-
mara. Attdl fiiggden, hogy a bérleti dij fizetése hogyan torténik, a bérleteket
készpénzes, illetve részes bérlet kategdriaba sorolhatjuk. A készpénzes bérlet
esetében a bérleti dij pénzosszegben keriil kifizetésre a tulajdonos szamara, mig
részes bérleti gazdalkodas esetén a bérleti dij az el6allitott termék, vagy termé-
kek egy részeként (esetleg annak értékeként) realizalodik a féldtulajdonosnal.

A készpénzes bérlet legegyszer(ibb formaja az, amikor a foldtulajdonosnak
a bérld a fold hasznalataért elére meghatarozott (fix) osszeget fizet, altalaban
1 évre vonatkozdan. Ez esetben a bérl6é a gazdalkodas osszes bevétele, ugyan-
akkor neki kell fedezni a felmeriilé dsszes koltséget is.

Ez a valtozat tekinthet6 tehat a bérleti szerz6dések legegyszertibb formaja-
nak, mivel ekkor a bérl6ének a bérleti dij fix koltséget jelent, mig a f6ldtulajdo-
nos szamara ugyanaz fix bevételt képez. A bérleti dij tehat fiiggetlen a hozam
(termésatlag) alakulasatol, illetve a termék értékesitési aratdl, azaz az ezekbdl
fakado 0sszes kockazat a bérlot terheli. A készpénzzel torténd fizetés ugyanak-
kor altaldban tobb gazdalkodasi szabadsagot ad a bérlének, mint az egyéb bér-
leti formak, s6t — mivel a bérleti dij garantalt bevételt jelent a tulajdonosnak —
altalaban ez a legolcsdbb formaja is a bérletnek, mivel a tulajdonos esetenként
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alacsonyabb dijjal is megelégszik a biztos bevételért cserébe. Ebbdl kifolydlag
a bérl6 jovedelme magasabb lehet ez esetben, mint a tobbi bérleti valtozatnal.

A tulajdonos szamara a bérleti dij stabil bevétel, ami id6ben meghatarozott:
egy, esetleg tobb alkalommal kapja meg az év soran. Ezzel mentesiil a gazdalko-
das kockazatatol, felel6sségétdl, igy kiilonosen idealis azok szamara ez a forma,
akik nem rendelkeznek gazdalkodéi tapasztalattal, illetve tulajdonuktol tavol
élnek.

Fokozott hatranya viszont e bérleti mdédnak, hogy a készpénzes bérl6k ki-
zsarolhatjak a f6ldet, kiilonosen akkor, ha rovid idére kototték a bérleti szerzo-
dést, illetve ha nincs semmiféle biztositékuk a szerz6dés meghosszabbitdsara.
E veszély elharithato azzal, ha a szerz6dés tartalmaz egy kitételt arra vonatko-
z6an, hogy a bérlé milyen allapotban koteles hagyni a foldet a bérleti idészak
végén.

Eléfordulhat az is, hogy a készpénzes dijak idével tulhaladotta valnak,
ezért idorél-idore sziikséges 1j szerzodéseket kotni, illetve korrigdlni a bérleti
dij nagysagat, figyelembe véve a lezajlott gazdasagi eseményeket. Hasonldan
a tobbi szerz6déstipushoz, a készpénzes (fix dija) szerz6dést is célszert irasban
kétni.

A bérleti dij kialakitasanal mérlegelend6 szempontok: a piaci értékitélet,
a foldtulajdonos koltségei alapjan meghatarozott igénye, valamint a bérlé fi-
zetGképessége.

A piaci érték az adott régioban kialakult bérleti dijakat jelenti. Ezek tiik-
rozik a gazdasagi hatasokat, amelyek hosszutavon érvényesiilnek, ugyanakkor
a helyi specifikumokat is figyelembe veszik. Jellemz6, hogy a bérlé mieldtt
konkrét targyalasba bocsatkozna, elészor felméri, hogy az adott régidban
mennyiért lehet foldet bérelni, tdjékozodik a piaci érték feldl.

A tulajdonosi koltségek alapjan meghatarozhatd, hogy mennyi az a mi-
nimalis bérleti dij, amennyiért hajlandé foldjét bérletbe bocsatani a foldtulaj-
donos. Ezek egyrészt a foldtdke kamatigényét (a foldjaradékot) jelentik, mas-
részt a foldon 1évo esetleges egyéb eszkozok, amortizacios-, javitasi-, esetleges
biztositasi koltségeinek atharitasat célozzak. (Mivel Magyarorszagon jelenleg
nincs f6ldado fizetési kotelezettség — 1994 ota —, ezért ennek koltségét nem
kalkulalhatja a tulajdonos.)
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A foldtulajdonos hektaronkénti koltsége a bérleti dij megallapitasakor

Me: Ft/ha
Foldtéke kamatigénye (1 550 000 Ft 3%-a) 46 500
Amortizacio (vizelvezet6 rendszeré) 3200
Javitas, karbantartas 2 500
Biztositas 1800
Adok (foldado, vagyonado) -
Foldtulajdonos hektaronkénti koltsége 54 000

Ugyanakkor a tulajdonos mellett a bérlé is szamol, nevezetesen azt a maxi-
malis értéket hatarozza meg, amit fizetni képes a kiszemelt folddarab bérle-
ti dijaként. El6szor a tervezett atlagos, éves termelési értékbdl (arbevételbol)
levonja a tervezett koltségeket, majd a jovedelembdl sajat tékéjének, illetve
vallalkozéi kockdzatvallalasanak elvart jaradékat vonja le. Az igy megmaradd
jovedelemrész az, amit fel tud ajanlani bérleti dijként a foldtulajdonos szamara.

A bérl6 fizet6képességének meghatarozasa

Me: Ft/ha
Termelési érték (arbevétel) 270 000
Termelési koltség 200 000
Jovedelem 70 000
le: bérlé sajat tékéjének jaradéka 17 500
bérl6 vallalkozoi jaradéka 6 000
A foldjaradékra rendelkezésre allo jovedelem 46 500

A harom oldalrdl megkozelitett bérleti dij tobbnyire nem egyezik meg egymas-
sal. A felek altal végzett kalkuldcio és a piaci érték ismeretében kezd6dik meg
az alku, aminek a végén megsziiletik a tényleges bérleti dij értéke. Az, hogy ez
végiil melyik fél elvarasait titkrozi majd inkabb, a mindenkori alkupoziciéjuk
tiggvénye, azaz attol fiigg, hogy az adott régidban inkabb a foldkereslet (tu-
lajdonosnak kedvezd), vagy a foldkinalat (bérlének el6nyds) a jellemzd. Ha
a felek valamelyikének a késGbbiek soran nem felel meg a bérleti dij, akkor
barmelyik donthet tgy (a bérleti megallapodasban leirtak figyelembevételével),
hogy felmondja a bérleti szerz6dést. Alacsony bérleti dij esetén a tulajdonos
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valaszthatja inkabb foldje eladasat, vagy 1j bérl6 keresést, mig tl magasnak
itélt bérleti dij esetén a bérlg is felhagyhat a gazdalkodassal, utébb jovedelme-
zGbb tevékenységet keresve a gazdasagi élet mas szektoraiban.

A fix bérleti diju szerz6dés mellett a készpénzes bérlet masik valtozata
a rugalmas bérleti diju szerz6dés. Ez az el6z6 tovabbfejlesztett valtozataként
foghato fel. Alkalmazasakor a felek a bérleti dij alakulasat valamely tényezd
valtozasahoz kotik, igy beszéliink hozamszinthez, értékesitési arhoz, esetleg
mindkett6hoz kapcsolt rugalmas bérleti diju szerzédésekrol. A hozamhoz kap-
csolas a termelési, mig az arhoz torténd igazitas az értékesitési kockazat egy
részét osztja meg a felek kozott.

Ha a hozam valtozasatol fiigg a tényleges bérleti dij alakulasa, akkor eld-
zetesen a feleknek meg kell allapodniuk egy alapdijazasban, ami a késGbbiek
soran felfelé vagy lefelé véltozik a hozam alakuldsatol fiigg6en. Az alap bérleti
dij mellett egy jellemz6 atlagos hozamszintet is meg kell hatarozniuk, aminek
a valtozasa esetén a korrekciot végrehajtjak.

Hasonl6 torténik az értékesitési drszinthez kapcsolt rugalmas dija szerzo-
dés esetében is. Ekkor szintén egy alap bérleti dijat, valamint egy atlagos alap-
arat kell el6zetesen rogziteni a feleknek, amit6l ha a tényleges évi értékesitési
ar eltér, akkor az eltériti a fizetend6 bérleti dijat is. Abban is meg kell allapodni
a feleknek, hogy az ar esetében melyik arat tartjak iranyadonak: a helyi gabo-
nakereskedd arat, vagy a t6zsdei arat stb. Fontos, hogy minden évben azonos
idépontra vonatkozzon az ar, hiszen gabona esetében nem mindegy, hogy a be-
takaritds utani, vagy a raktarozas soran jellemz6 arat veszik figyelembe.

A hozamszinthez és értékesitési arhoz kapcsolt rugalmas bérleti diju szer-
z8dés értelemszertien mindkét tényezo valtozasat figyelembe veszi a bérleti dij
foly6 évi szamitasanal. Ez esetben mindkét kockazat (termelési és értékesitési)
megoszlik a felek kozott.

Az emlitetteken kiviil mas korrekcids tényezdket is be lehet iktatni a bérleti
dij szamitdséba. Igy példaul a foldben fellelhetd tényleges tépanyagtartalom is
szerepelhet ilyen tényez6ként, ami ez esetben forditottan kell, hogy befolyésolja
az alap bérleti dij alakuldsat. Igy, ha a term6fold adott évi tdpanyagtartalma
magasabb, mint a bérleti idészak elején mért, akkor a bérlé gazdagitotta a ta-
lajt, kovetkezésképpen kevesebb bérleti dijat kell fizetnie. Forditott esetben
- a talaj kizsaroldsa esetén — emelt bérleti dijat koteles fizetni a bérl6, egyfajta
kartéritésként a tulajdonos szdmara, a bérbe adott foldje kizsigerelése miatt.
Ez utdbbi, a tdpanyagtartalmon alapulé korrekciés valtozat egyelére nem ne-
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vezhetd gyakorinak, a korabban emlitettek inkabb kapnak szerepet a bérleti
dij kialakitasakor.

A készpénzes bérleti forma mellett a részes bérlet a masik lehetdsége a tu-
lajdonosnak és a bérlének a bérleti gazdalkodas soran. Ekkor a bérleti dijat
a tulajdonos az eléallitott termékek (értékének) egy részének formajaban kapja
meg. Fokozott kockazatmegosztasrdl van tehat sz6 ez esetben, hiszen mind
a termelési, mind az értékesitési kockazatot teljes egészében kozosen viselik
a felek. Ez a bérl6 szamara kedvezd lehet, ugyanakkor a tulajdonosnak is lehe-
tdséget ad arra, hogy nagyobb hozam esetén részesedjen a tobbleteredménybdl.
Cserébe viseli annak terhét, hogy az esetleges hozamkiesés, illetve az elvart
aron aluli értékesités az 6 jovedelmét is negativan érinti, nem csak a bérl6ét.

A tulajdonosnak a részes bérlet soran az az érdeke, hogy minél inkabb a ra-
forditasok fokozasara 6sztonozze a bérlét, hiszen elvileg magasabb raforditasok
magasabb hozamokat indukalnak, s ez altal t6bb lesz a tulajdonosi jovedelem
is. Ugyanakkor el6fordulhat, hogy a bérl6 szamara méar nem éri meg tovabb
fokozni a raforditasok (egyébként is magas) szintjét, mert az azzal elérhetd
tobbletbevétel nem fedezi a tobbletkoltségeket. Szamara jovedelmezébb lehet
inkabb egy masik foldet is bérelni, s ott kiadni a raforditasokat, semmint a mar
meglévé f51don tovabb novelni a raforditédsok szintjét. Igy egyfajta érdekellen-
tét alakulhat ki bérl6 és tulajdonos kozott e bérleti formandl. Az ellentét felol-
dasa ugy lehetséges, ha a felek megosztjak egymas kozott bizonyos - valtozo
jellegti — raforditasok (példaul a mitragyazas) koltségét, azaz ezeket kozosen
fedezik. A megosztast olyan aranyban indokolt végezni, mint ahogy a felek
részesednek a tobbi koltségbdl. A bemutatott példaban ez 31, illetve 69%. El-
vileg a koltségmegosztassal magasabb raforditasi szinten (intenzivebben) ké-
pesek termelni, amely magasabb hozamot biztosithat szamukra, ami mindkét
fél szamara kedvezé lehet.

A tulajdonos és a bérlé koltség hozzajarulasanak meghatarozasa

Me.: Ft/ha
Felhasznalt Kaltség
erdforrasok Osszesen tulajdonosé bérléé
Miitragya (50 000) megosztott megosztott
Vetémag 15000 - 15000
Géplizemeltetés 60 000 - 60 000
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Felhasznalt Koltség

eréforrasok Osszesen tulajdonosé bérloé
Bérmunka 5000 - 5000
Forgoeszkoz kamata 7000 - 7 000
Géptbke kamata 10 500 - 10 500
Foldado - - -
fgi‘jlt:iszgzl)at kolisége 46 500 46 500 -
—— 0000 ) 0000
Osszesen 150 000 46 500 103 500
Hozzajarulas (%) 100 31,0 69,0

Hozzatartozik azonban az igazsaghoz, hogy - korabban elvégzett szamitasok
alapjan — a részes bérlet koltségmegosztasos valtozata — a koltségmegosztas
nélkiili esethez képest — a bérl6nek jelent tobbletjovedelmet, a tulajdonos min-
den esetben kevesebb jovedelmet realizal ez altal, mint az alap esetben. Azaz,
a tulajdonos szamara tobbe kertiil a valtozé koltségek raeso részének fedezése,
mint az az érték, amit a tobblet raforditas szamara eredményez. Ezzel szemben
a bérlének ez mindig kedvezd, jovedelemrésze mindig nagyobb, mint kolt-
ségmegosztas nélkiil. VélhetGen ez a raforditas-, illetve termékar aranyoknak
koszonhet6 (amelyek valtozasakor a felek jovedelembdl vald részesedése is
valtozhat).

A lényeg, hogy a jelenlegi koriilmények kozott a tulajdonosnak ez jovede-
lemcsokkenést jelent, igy szamara a koltségek megosztasa csak azt a pozitiv
hatast eredményezheti, hogy ez altal vélhetGen megtartja a foldjén a bérlét (akit
egyébként ratermettnek tart a gazdalkoddsra). Igy a bérlé marad az eredeti bér-
leményen, nem megy el mas foldet is bérelni - s ezaltal névelni a jovedelmét —,
hanem a meglévé bérleményen fokozza a réaforditasokat (egy bizonyos hatarig,
mert a csokkend hozadék torvényét mindig figyelembe kell vennie), egyre in-
tenzivebben gazdalkodik. A tulajdonosnak tehat csak akkor indokolt a koltsé-
gek megosztasat elfogadni, ha a bérlé megtartasa olyan fontos szamara, hogy
azért még jovedelmének egy részét is képes felaldozni. Ha a bérlé megtartasat
nem tartja ennyire fontosnak, akkor nem érdemes elfogadnia e bérleti konst-
rukciot, mert ez esetben az szamara csak negativumokat hordoz magaban.
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Mint korabban mdr emlitésre keriilt, részes bérletnél az esetleges koltség-
megosztast a termékek elosztasanak aranyaban célszer(i végezni. A termékek
elosztasat pedig annak fiiggvényében kell kialakitani, hogy a felek mit, mek-
kora koltségrészt viselnek a gazdalkodas érdekében. Ehhez meg kell becsiilni
minden tulajdonosi, illetve bérl6i hozzdjarulast (bar gyakran el6fordul, hogy
azok kozott olyanok is vannak, amiket nehéz szamszertsiteni). Ha példaul
a bérl6 az el6zdleg bemutatottak szerint 69, a tulajdonos pedig 31%-ban jarul
hozza a koltségek viseléséhez, akkor a termékekbdl is ilyen aranyban kell része-
sedniiik ahhoz, hogy azt mondhassuk, hogy igazsagosan tortént az eldallitott
javak elosztasa kozottiik. (Ha pedig koltségmegosztast alkalmaznak, akkor is
ezt az aranyt célszerii hasznalniuk, mint lattuk az el6zéekben.)

Természetesen bonyolitja a helyzetet az, ha a bérleményen nemcsak no-
vénytermesztést, hanem éallattenyésztést is végez a bérlg, illetve ha tobb novény-
kultarat termel, esetlegesen, ha a bérlé nemcsak egy bérleménnyel rendelkezik.
Ilyen esetekben egyszertibb a fix bérleti dija, vagy a rugalmas bérleti dija bérleti
formak alkalmazasa.

A bérleti szerz6dések vonatkozasaban igen sok tartalmi kelléket kell meg-
emliteni, amelyeknek szerepelni kell a megallapodasban ahhoz, hogy azok va-
l6ban biztonsagot nyujtsanak a felek szamara.

El8szor azonban a szerz8dések irasba foglalasarol kell szolni. Azokban az
orszagokban, ahol a bérleti gazdalkodasnak tobb évszazados kulturdja van
(ilyen példaul Anglia), elfogadhaté az, hogy egyes esetekben a szerz6déseket
szoban kotik meg a felek. Azonban itt is biztonsagosabb, a felek szamara egy-
értelmiibb, ha irasba foglaltak a megallapodasok, mert ez esetben mindkét £él
jobban atgondolhatja, megfontolhatja a szerz6désben talalhat6 kotelezettségeit,
miel6tt aldirdsaval jovahagyna azokat. Jellegébdl adéddan, késébb konnyebb
eldonteni a vitds eseteket irdsos szerzddés esetén, hiszen amit feketén — fehéren
tartalmaz a szerzddés, arrdl nem igazan lehet vitat kezdeményezni a késéb-
biekben sem. Kénnyebb rendelkezni az esetleges 6roklés dolgairdl is, hiszen
a szerz6dés nemcsak az eredeti feleket védi, hanem az 6rokosoket is, akik nem
voltak jelen a szerz6dés megkotésénél.

Magyarorszagon a rendszervaltast kovetéen igen gyakoriak voltak a sz6-
beli megallapodasok, amelyekben altalaban - féleg az ismeretek hianya miatt
- nem terjedt ki a felek figyelme minden fontos kérdés szabélyozasara, csak
aleglényegesebb pontokat beszélték meg. Ez a késébbiekben gyakran vitdkhoz
vezetett, hiszen eléfordult, hogy a felek a szébeli megallapodast nem egyfor-
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man értelmezték, illetve az id6 mulasaval masképp emlékeztek bizonyos ki-
tételekre. Ehhez képest késébb mar joval elterjedtebbé valtak az irdsos bérleti
megallapodasok, azonban megallapithatd, hogy relative még tobb mint 10 év-
vel a rendszervaltast kovetden is magas volt a szoban kotott bérleti szerzédések
aranya. Egy 2000-2002. években készitett felmérés szerint — a felmért, sszesen
54 gazdasag vonatkozasdban — 82% volt az irdsban kotott, és 18% volt a szdbeli
megallapodasok aranya, ami alatdmasztja az el6z6ekben leirtakat.

A bérleti szerz6déseket nagy koriiltekintéssel, mindkét fél érdekeit szem
el6tt tartva kell elkésziteni. Célszerd, hogy a tapasztalatok hijan 1év6 felek szak-
értét vonjanak be a szerzddés elkészitésébe, melynek a kovetkezd elemeket
célszerti tartalmaznia:

- A tulajdonos és bérl6 személyi adatai, cime (telephelye)

— A bérelt/bérbevett termdfold pontos leirasa (fekvése, helyrajzi szama,
mindsége, nagysaga)

- A bérlet érvényességének id6tartama

Altalaban a bérleti szerz8déseket gazdasagi évekre, és nem naptéri évekre kotik,
tehat a f61don termelt névényi kultira betakaritasat kovet6en zarul le a bérleti
iddszak. Jellemzden, a rendszervaltast kovetéen nagyon gyakoriak voltak az
1 évre sz6l6 megallapodasok — melyek a bérlét kiszolgéltatotta tették, hiszen
ilyen rovid idészakra vonatkozdan nem lehet tervszert gazdalkodast meg-
valdsitani -, addig a késébbiekben mar inkabb a 3-5 évre sz616 szerzédések
dominancidja volt megfigyelhetd. (Az emlitett 2000-2002. évi felmérés szerint
1 évre a szerz6dések 17,8, 3 évre 15,6, 5 évre 51,0, mig 5 évnél hosszabb id6-
szakra 15,6%-a szOlt. E szerint még mindig magasnak volt itélhet6 a rovidtava
megallapodasok aranya, de a kozéptava (3 — 5 éves) szerzédések egytitt mar
tobb mint kétharmadat adtdk a szerzédéseknek).

- A bérleti dij nagysdga (mértéke) készpénzes vagy részes bérlet esetén
annak pontos meghatarozasa
Magyarorszagon a bérleti dijat készpénzes bérletek esetén leggyakrab-
ban nem Ft/ha értékben adjdk meg, hanem gabonaban (buzaban, eset-
leg kukoricaban) a term6£6ld mindségi egységére — 1 aranykoronara -
vonatkozoéan. A gabondban - biiza kg-ban - torténd bérleti dij megadas
elénye, hogy hasznalataval az inflacié hatasa kivédhetd.
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— A bérleti dij fizetésének, illetve (részes bérlet esetén) a tulajdonos ter-
mékbdl vald részesedésének idépontja
Tobbnyire a bérleti dijat a gazdasagi év végén (betakaritas utan) szok-
tak fizetni a bérldk, de eléfordul az is, hogy két részletben kapja meg
a tulajdonos a bérleti dijat.

— A felek dltal fizetend6 koltségek aranya, nagysaga
Ennek f6leg részes bérleti gazdalkodas esetén van nagy jelentdsége, de
készpénzes bérletnél is el6fordulhat olyan tétel, amit nem a bérlé fizet,
ezért ennek, valamint a fizetés id6pontjanak rogzitése célszerii a szer-
z6désben.

- A bérlet megujitasara, fejlesztésére vonatkozo feltételek
A bérlet megujitasardl idében kell gondoskodni, ezért a megujitasra
vonatkoz6 tigyrendet is érdemes tartalmaznia a szerz6désnek. A gaz-
dalkodas menetére vonatkozo fejlesztésekre pedig mar csak azért is
szlikség van, mert dllanddan véltozik a kézgazdasagi kornyezet és annak
hatasat szamszerfsiteni kell a szerz6désekben is, bar ez féleg a hosszu-
tavra hato valtozasok esetében célszer(, a rovidtavi eseményeket nem
kell feltétlentil beépiteni, mert az mar talszabalyozottsaghoz vezethet,
ami nem kivanatos. A bérleti szerz6dés aktualizalasat indokoltta teheti
az is, hogy eléfordul, hogy a felek nem egyforman értelmezik a jogokat
és kotelezettségeket, és emiatt azokat tisztdzva kell megujitani a szerzo-
dést. Tovabbi okok lehetnek, amelyek az aktualizalds mellett szolnak,
ha a gazdalkodasbdl szarmazoé bevételek egyik, illetve masik oldalon
elmaradnak az elGzetes varakozastol, valamelyik fél méltanytalannak
tartja a feltételeket, a kivanatos fejlesztés nem biztositott, esetleg a bérlé
nem rendelkezik megfelel6 fedezettel.

- Abérlet felmondasara vonatkozo eljarasok, a felmondas lehetséges id6-
pontja
Lényeges, hogy a bérletet felmond¢ fél megfelel6 iddpontban értesitse
dontésérdl a masik felet, id6t adva annak arra, hogy masik bérlé, illetve
bérlemény utdn nézhessen anélkiil, hogy az veszteséget okozna neki.

- A bérlé altal kvetendé gazdalkodasi gyakorlat
Altaldnos vonds Magyarorszdgon, hogy a foldtulajdonosok a bérleti
id6 alatt nem igazan szélhatnak bele foldjiik hasznositasaba. Ez egy
részrél érthetd bérléi torekvés, hiszen a tulzott tulajdonosi beleszdlas
megkotné a bérld kezét az altala tervezett foldhasznalatban, ugyanak-
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kor érthetd az a tulajdonosi torekvés is, amellyel valamilyen szinten
kontrollalni szeretnék foldjiik hasznalatat. Ez azért fontos, mert mint
korabban emlitésre keriilt, a bérlet legnagyobb veszélye a f6ldtulajdonos
szamara abban rejlik, hogy a bérlé lezsarolhatja a f6ldet, terméképessé-
gét — s ezzel értékét — jelentGsen lecsokkentheti a bérelt folddarabnak.
Ezt mindenképp elkeriilendd, a foldtulajdonosnak célszerti szorgalmaz-
nia egy zaradék beépitését a szerz6désbe, ami a bérleti iddszak végére
vonatkozdan rendelkezik a fold allapotardl. (A bérlet soran végbement
valtozasokat objektiv talajvizsgalati adatok alapjan célszer(i értékelni, és
nem csak a bérl ,elmondasa” szerint figyelembe venni a torténéseket.)

- A bérlé dltal 1étrehozott fejlesztésekre vonatkozo kartalanitasi feltételek
Eléfordulhat, hogy a bérleti id6szakban a bérl6 valamilyen értéknoveld
beruhazast hajt végre (példaul bekeriti a foldet), ami a bérlet lejarta utan
teljes egészében, vagy részben visszamarad a foldtulajdonos szamara,
novelve ezzel a fold értékét. Ez esetben a bérlét kartalanitani kell, a tu-
lajdonosnak megmaradé bérléi raforditdsok értékét meg kell tériteni.
Hasonl6 a helyzet akkor is, ha nem az el6bb emlitett talajlezsarolas,
hanem ennek ellenkezdje, a talaj tapanyagban valo feltoltése tortént
meg. Bar a beavatkozas jellege eltéré az el6z6tdl, a kartalanitas itt is
megilleti a bérlét.

- A felek kiilonleges igényei, kotelezettségei
Minden specidlis vonast (igényt — kotelezettséget) érdemes rogziteni
a szerz6désben, nehogy a masik fél késébb arra hivatkozhasson, hogy
nem tudott réla.

- Haldlesetre vonatkoz¢ kitételek
E kitételnek a bérlet 6roklésére, illetve az j tulajdonosra/bérlére vonat-
kozoan van jelentdsége, hiszen el6fordulhat az, hogy az egyik fél halala
esetén a bérlet is befejezddik, de arra is akad példa - féleg kiilfoldon -,
hogy a bérlet valtozatlan feltételekkel fennmarad, most mar az 4j bér-
l6re, illetve tulajdonosra vonatkozoéan.

- Nézeteltérések tisztazasa
A bérleti szerz6désben rogziteni kell, hogy esetleges nézeteltérések, pe-
res tigyek esetén melyik birdsag jar el az iigy tisztazasaban, melyik az
illetékes szerv, aki itélkezhet. Tobbnyire vagy a felek lakhelyének, vagy
a termd6fold helyének megfelelden célszert az illetékesség szerzédésbe
foglalasa.
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A szerz8dés megkotésére, megujitasara legkedvezébb idépont az évnek a gaz-
dasagi évet megelz6 szakasza. Ez esetben ugyanis a kovetkezd évi réafordita-
sokra még nem kertiilt sor, igy az nem befolyasolhatja a felek tovabbi elképze-
léseit. A szerz6dés elkészitésébe célszert jogaszt bevonni, mivel a szerzédés
jogi okmany, melynek kihatdsa van a felek jovéjére is.

A magyar gyakorlatot vizsgalva megallapithaté volt, hogy a bérleti szerzé-
dések nem eléggé koriiltekintden szabdlyozzak a felek jogait. Az elébbiekben
emlitett tartalmi kellékekbdl néhanyat kiragadva az volt tapasztalhato, hogy
azok csak részben szerepeltek a vizsgalt szerzédésekben.

A mar emlitett 2000 — 2002. években végzett — a foldhasznalok bérleti szer-
z6déseire vonatkozo — felmérés szerint a szerz6dések 95,7%-aban tortént ren-
delkezés a bérleti dij fizetésének idejérdl, a bérl6 altal kovetendd gazdalkodasi
gyakorlatrdl viszont minddssze 21,3%-ukban. A nézeteltérések tisztazasarol
59,6%-ban, a bérlet megujitasanak maddjardl 53,2%-ban, mig a bérlet felmon-
dasanak mddjarol 70,2, a f6ld vissza-adaskori allapotarol pedig 63,8%-ban ren-
delkeztek a bérleti szerz6dések a vizsgalt gazdasagok vonatkozasaban, amit az
alabbi ara szemléltet.

A bérleti szerzédések tartalmi kellékeinek el6fordulasa
egy 2000-2002-ben végzett felmérés adatai alapjan

Me.: %
100
95,7
90
80
70
@ a bérleti dij fizetésének ideje
60 | a bérlé dltal kévetendd
gazdalkodasi gyakorlat
50 O a nézeteltérések tisztdzasa
O a bérlet megujitasanak modja
40 B a bérlet felmondasanak modja
o a fold visszaaddskori dllapota
30
20 +
10 |
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A bemutatott szamadatok is alatdmasztjak, hogy a bérleti szerzédésekben,
ebben az idészakban a lényeges kérdések nem eléggé voltak szabélyozottak,
ezért mindenképpen sziikségesnek volt itélhetd a szerzédések jovobeni fej-
lesztésének szorgalmazasa. (Ugyanakkor az is megjegyzendd, hogy a talszaba-
lyozottsag karos, az sem lehet cél, hogy a bérléi szabadsag tulzottan sériiljon
a gazdalkodas vonatkozasaban.)

Azzal, hogy a term6fold magantulajdonba keriilt, a gazdalkodok szamara,
akiknek bérelni kell a foldet, egy 4j koltségelem jelent meg: a bérleti dij. Ezt
a fold hasznalataért fizeti a bérl6 a foldtulajdonosnak, aki — az el6bbiek szerint
- mint f6ldjaradékot kapja meg ezt az értéket, a foldbe fektetett tokéje részho-
zadékaként. (A foldtulajdonos részérdl teljesen érthetd, hogy igyekszik tékéje
utan minél nagyobb jaradékot — bérleti dijat - realizalni.)

Ugyanakkor természetesen a bérld szamara a bérleti dij - plusz koltségként
— tovabb tetézte a mezGgazdasag gyenge jovedelmezdségébol fakadd probléma-
kat. A bérleti dij, mint a szerz6dés leglényegesebb eleme, szintén vizsgalat tar-
gyat képezte a mar emlitett felmérésben. Ennek megallapitasa tobbféle médon
torténhetett. Igy példaul teriiletegységre meghatérozott pénzértékben, a fold-
mindség egységére meghatarozott pénzértékben, illetve a foldmindség egysé-
gére vonatkozoan gabona kg-ban volt lehetséges a bérleti dij megadasa. Ott,
ahol az els6 megoldast vélasztottak az atlagos érték 2002-ben 15 200 Ft/ha volt,
6 000-25 000 Ft/ha-os széls6 értékekkel, a masodik esetben atlagban 729 Ft/AK
szerepelt 400-1100 Ft/AK kozotti értékekkel, mig a harmadik esetben szintén
atlagosan 28 kg buza/AK koriili értékek voltak jellemzdk, 15-37,5 kg buza/AK
szélséértékekkel. Osszevetve a haromféle bérleti dijat, a kovetkezd megallapitas
volt tehetd: figyelembe véve a gazdasagok dltal hasznalt atlagos foldminGséget,
valamint a 2002. évre jellemz6 23.000 Ft/t-s buza értékesitési arat, akkor a te-
riiletegységre szamitott bérleti dijak alakulasa a kovetkez6 volt: 15 200, 16 038,
14 168 Ft/ha. Tehat a foldtulajdonosok — koszonhetden féleg a buiza értékesitési
ar nem megfelel6 (alacsony) alakuldsanak — akkor jartak jobban, ha 1 aranyko-
ronara vonatkoztatva hataroztak meg a bérleti dijat a szerz6désekben.

A bérleti dij fizetésének modja szorosan kapcsolodik a bérleti dij nagysa-
ganak megallapitasahoz. Leggyakrabban a fix 6sszegként vald bérleti dij fizetés
volt a felmérésekben szerepl6 valaszok kozott, ami azt jelzi, hogy a gazdasagok
altal f6képp hasznalt bérleti forma a fix diju (készpénzes) bérleti szerz6dés volt.
E valtozat alfajaként szerepelt az a megoldas, amikor fix termékmennyiséget
kapott a tulajdonos. Ez a megoldas azoknak a tulajdonosoknak el6nyds, akik
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maguk is gazdalkodnak, igy példaul dllattartassal foglalkoznak. Mint korabban
lattuk, fejlettebbnek tekinthet6 a felek kozotti kockazatmegosztas szempontja-
bdl az a valtozat, amikor a bérleti dijak alakulasat fligg6vé teszik a hozam, illet-
ve az értékesitési ar szintjétdl. E valtozatot az esetek egynegyedében hasznaltak
a felek, mig a részes bérleti konstrukcié alkalmazasara sokkal ritkabban keriilt
sor. Az is el6fordult, hogy egy gazdasag tobbféleképpen rendezte bérleti dij
fizetési kotelezettségét, illetve tobb lehet6séget kinalt fel a foldtulajdonosoknak.

Termeészetes, hogy a bérleti gazdalkodas soran a bérleti dij uj koltségelem-
ként jelent meg a vallalkozok koltségei kozott (mégpedig az ,,egyéb koltségek”
soraban). Ennek részardnya a gazdalkodas teljes koltségében atlagosan 13%
volt, azonban ez is tag hatarokon beliil mozgott, mivel taldlhaté volt 7 és 30%-os
érték is. Nyilvanvalo, hogy a részarany alakulasa nem csak a bérleti dij konkrét
nagysagatol, hanem a gazdalkodas profiljatdl, az intenzitas szintjétdl is fiigg.
[gy magas raforditasi szinvonaly, intenziv gazdalkodas esetén ugyanaz a bérleti
dij toredék aranyt képvisel a koltségek kozott ahhoz képest, mintha alacsony
raforditasi szint(, extenziv termelésrél van szo.

A gazdalkododk jovedelmez8ségi problémai mar a rendszervaltas el6tt is
megvoltak, azonban kétségtelen, hogy a bérleti dij megjelenése tovabb rontott
a helyzeten. Ez kiilonosen igaz akkor, ha figyelembe vessziik az egyes téketé-
nyezék kamatigényét is (ami helyteleniil, a legtobb esetben nem szerepel a gaz-
dasdgi kalkuldcidkban, pedig a jovedelemnek jelentds részét képviseli). Ebben
anehéz gazdasagi helyzetben a foldhasznalok szamara két ,,megoldas” maradt:

1. abbahagyjak a gazdalkodast, s olyan tevékenység utan néznek, ami ver-
senyképes a gazdasagi élet egyéb szektoraival,

2. probalnak megegyezni a foldtulajdonosokkal, s reménykednek abban,
hogy el6bb-utébb rendezédnek a jovedelmi-jovedelmezdségi viszonyok
a mezdgazdasagban.

Abban az esetben, ha a 2. lehetdséget valasztottak, meg kellett probalniuk
érdekeiket egyeztetni, elfogadtatni a foldtulajdonossal. Ekkor attdl fiiggéen
johetett 1étre a bérlet, hogy a felek milyen mértéki kompromisszum-készség-
gel rendelkeztek. Sajnos, altalaban nincs sok esélye annak, hogy mindkét fél
egyszerre, szamara kedvezéen — magas jovedelemrésszel - tudjon kijonni az
alkubdl, azonban egymas érdekének kolcsonos tiszteletben tartasaval megkot-
het6k a bérleti szerz6dések. Az alabbi tablazatok kiilonboz6 variacidkat mutat-
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nak be el6bb a 2002. évre vonatkozdan - buzatermesztést feltételezve — a felek
altal akkor elérhet6 jovedelemrészek tekintetében. (A tablazatokban szerepld
termelési koltségre, és a lekotott tokére vonatkozo adatok korabbi felméréseket
alapul véve, el6zetes kalkulaciokbdl szarmaznak.)

Az alabbi tablazatban a bérl6 altal fizetheté maximalis bérleti dijak kisza-
mitasa tortént meg, annak fliggvényében, hogy milyen f6ldmindségen folyik
a gazdalkodas, illetve, hogy a bérl6 a termelésbe fektetett tékéje utdan hany
szazalékos ratat (jaradékot) var el. Lathato, hogy 20%-os bérléi tékejaradék
igény esetén még a legjobb foldeken sem volt fizethetd bérleti dij, illetve 2002-
ben az atlagos f6ldmindség (20 aranykorona/ha) — 57,1 kg buiza értéki bérleti
dijat ,adott” a termelés 1 aranykorondra vonatkozéan. Ha a bérl6 alabb adta
a tékejaradékra vonatkozo igényét (10%), akkor még mindig nem képzddtek
fizethetd bérleti dijak, mindossze a legjobb foldmindség biztositott 2 kg buza/
aranykorona nagysagu jelképes bérleti dijat. 5%-os jaradékigény esetén vala-
mivel kedvezébb pozicidba keriiltek a féldtulajdonosok, mivel ekkor két f6ld-
mindség biztositott igen szerény bérleti dij értéket. (Valoszint viszont, hogy az
5%-os tékejaradékot a bérlé nem tartotta elfogadhatonak, és nem vallalta ilyen
kondiciok mellett a gazdalkodast.)

A maximalisan fizethet6 bérleti dijak alakulasa 2002-ben buzatermesztés esetén,
kiilonb6z6 foldmindséget és bérloi igényeket feltételezve

2002
Megnevezés Foldmindség (Ak/ha)
40 35 30 25 20
Buzaar (Ft/t)* 23 000,0 | 23 000,0 | 23000,0 [ 23000,0 | 23 000,0
Buzahozam (t/ha) 6,3 5,8 53 4,8 4,3
Ertékesitési ar (Ft/t) 23 000,0 | 23 000,0 | 23 000,0 | 23 000,0 | 23 000,0
Termelési érték (Ft/ha) 144 900,0 | 133 400,0 | 121 900,0 | 110 400,0 | 98 900,0

Termelési koltség (Ft/ha) 125 895,0 | 120 173,0 | 114 450,0 | 108 728,0 | 103 005,0
Netto6 jovedelem (Ft/ha) 19 005,0 | 13227,0 | 7450,0 1672,0 | -4105,0

Jovedelmeziség (%) 15,1 11,0 6,5 1,5 -4,0
Jovedelemadd (%) 18,0 18,0 18,0 18,0 18,0
Jovedelemadé (Ft/ha) 3 420,9 2 380,9 1341,0 301,0 -738,9

Adozott jovedelem (Ft/ha) | 15584,1 | 10846,1 | 6109,0 1371,0 | -3366,1
Lekotott téke (Ft/ha) 137 340,0 | 131 618,0 | 125 895,0 | 120 173,0 | 114 450,0
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2002

Megnevezés Foldmindség (Ak/ha)

40 35 30 25 20
Toékejaradék (%) 20,0 20,0 20,0 20,0 20,0
Tokejaradék (Ft/ha) 27 468,0 | 26323,6 | 25179,0 | 24 034,6 | 22 890,0
Max. bérleti dij (Ft/ha) -11883,9 | -15477,5 | -19 070,0 | -22 663,6 | -26 256,1
Max. bérleti dij (Ft/Ak) -297,1 -442,2 -635,7 -906,5 -1312,8
Max. bérleti dij (btizakg/Ak) | -12,9 19,2 -27,6 -394 -57,1
Toékejaradék (%) 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
Tokejaradék (Ft/ha) 13734,0 | 131618 | 12589,5 | 12017,3 | 11 445,0
Max. bérleti dij (Ft/ha) 1 850,1 -2315,7 | -6480,5 | -10646,3 | -14 811,1
Max. bérleti dij (Ft/Ak) 46,3 -66,2 -216,0 -425,9 -740,6
Max.bérletidij (buzakg/Ak) 2,0 -2,9 -9,4 -18,5 -32,2
Toékejaradék (%) 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
Tokejaradék (Ft/ha) 6 867,0 6 580,9 6 294,8 6 008,7 57225
Max. bérleti dij (Ft/ha) 8717,1 4265,2 -185,8 -4 637,7 | -9 088,6
Max. bérleti dij (Ft/Ak) 217,9 121,9 -6,2 -185,5 -454,4
Max.bérletidij(buzakg/Ak) 9,5 5,3 -0,3 -8,1 -19,8

*A bérleti dij buza kg/Ak-ban torténd kiszamitasahoz.

Hasonld volt a helyzet akkor is, ha a foldtulajdonos igényétdl kozelitettiink
a bérlének maradoé tokejaradék felé (kovetkez6 tablazat). Ez esetben, ha a fold-
tulajdonos relative magas, 40 kg btiza/aranykorona bérleti dij igénnyel lépett
fel, akkor a bérlének a legjobb mindségili term6fold sem biztositott valos t6-
kejaradék ratat. Ha a tulajdonosi igény csokkent (28 kg buza/aranykorona),
az elvileg elfogadhatdbb volt a bérlé szamara, de még mindig nem volt olyan
toldmindség, ami a bérldnek tékejaradékot biztositott volna, ha pedig a bérleti
dij 18 kg-ra esett vissza aranykoronanként, akkor is csak a legjobb foldon volt
kihozhat6 0 koriili tékejaradék értékre a gazdalkodas. Tehat, 2002-ben - ki-
elégitve a tulajdonosi igényeket — nem képzddott a bérldi tékének jaradéka,
a bérlok gyakorlatilag ingyen mikodtették tokéjiiket. (Ugyanakkor az sem
valdszint, hogy a tulajdonos ez utébbi — 18 kg buiza/aranykorona — bérleti dij
értékkel beérte, féleg nem, kiemelked6 foldmindség esetén.)
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A maximalisan elérhet6 tokejaradék ratak alakulasa 2002-ben buzatermesztés
esetén, kiilonboz6 foldmindséget és tulajdonosi igényeket feltételezve

2002

Megnevezés Foldmindség (Ak/ha)

40 35 30 25 20
Buzaar (Ft/t)* 23 000,0 | 23000,0 | 23000,0 | 23000,0 | 23000,0
Buzahozam (t/ha) 6,3 5,8 53 4,8 4,3
Ertékesitési ar (Ft/t) 23 000,0 | 23 000,0 | 23 000,0 | 23 000,0 | 23 000,0
Termelési érték (Ft/ha) 144 900,0 | 133 400,0 | 121 900,0 | 110 400,0 | 98 900,0
Termelési koltség (Ft/ha) 125,895,0 | 120 173,,0 | 114 450,0 | 108 728,0 | 103 005,0
Netto6 jovedelem (Ft/ha) 19 005,0 | 13227,0 7 450,0 1672,0 -4105,0
Jovedelmezdség (%) 15,1 11,0 6,5 1,5 -4,0
Jovedelemado (%) 18,0 18,0 18,0 18,0 18,0
Jovedelemado (Ft/ha) 3420,9 2 380,9 1341,0 301,0 -738,9
Adozott jovedelem (Ft/ha) | 15584,1 | 10 846,1 6 109,0 1371,0 -3 366,1
Lekotott téke (Ft/ha) 137 340,0 | 131 618,0 | 125 895,0 | 120 173,0 | 114 450,0
Bérleti dij (buza kg/Ak) 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0
Bérleti dij (Ft/Ak) 920,0 920,0 920,0 920,0 920,0
Bérleti dij (Ft/ha) 36 800,0 | 32200,0 | 27 600,0 | 23 000,0 | 18400,0
Max. tékejaradék (Ft/ha) -212159| -213539| -21491,0 | -21 629,0 | -21 766,1
Max. t6kejaradék (%) -15,4 -16,2 -17,1 -18,0 -19,0
Bérleti dij (buza kg/Ak) 28,0 28,0 28,0 28,0 28,0
Bérleti dij (Ft/Ak) 644,0 644,0 644,0 644,0 644,0
Bérleti dij (Ft/ha) 25760,0 | 22540,0 | 19320,0 | 16100,0 | 12 880,0
Max. tékejaradék (Ft/ha) -10175,9 | =11 693,9 | =13 211,0 | =14 729,0 | -16 246,1
Max. tékejaradék (%) -7,4 -8,9 -10,5 -12,3 -14,2
Bérleti dij (buza kg/Ak) 18,0 18,0 18,0 18,0 18,0
Bérleti dij (Ft/Ak) 414,0 414,0 414,0 414,0 414,0
Bérleti dij (Ft/ha) 16 560,0 | 14 490,0 | 12420,0 | 10 350,0 8280,0
Max. tékejaradék (Ft/ha) -975,9 -3643,9 | -6311,0 | -8979,0 | —-11 646,1
Max. tokejaradék (%) -0,7 -2,8 -5,0 -7,5 -10,2

*A buiza kg/Ak-ban megadott bérleti dij pénzbeli értékének kiszamitasahoz.
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Harmadik esetben arra volt véalasz kaphatd, hogy ha mindkét fél egyidejtileg
szerette volna igényét kielégiteni, akkor ahhoz mekkora értékesitési arra lett
volna sziikség. Lathatd, hogy ha a felek egyszerre ragaszkodtak magas igé-
nyeikhez, akkor azokat a valds arviszonyok — 2002-ben 23 000 Ft/t volt az
atlagos buzadr - egyaltalan nem tették lehetévé, mivel attdl joval elmaradtak.
Még a legjobb foldmindségen is 32 424 Ft/t-s értékesitési ar kellett volna ezek
érvényestiléséhez, a tobbi esetben pedig ettdl is Iényegesen magasabb ar tette
volna elérhetévé a magas elvarasokat. Alacsonyabb igények esetén a sziikséges
ar mérséklédott, azonban még a kifejezetten alacsony tulajdonosi és bérl6i
igényszint esetén sem volt megfeleld, 1évén, hogy a legjobb f6ldmindségen is
a valds arhoz viszonyitva, mintegy 1500 Ft/t-s ,arhidny” volt tapasztalhato.

A buzatermesztés soran fizethetd bérleti dijak vonatkozasaban harom év
(2000-2002.) tendenciait osszefoglald jelleggel mutatja be a kovetkez6 tab-
lazat. Ez alapjan egyértelmtien megallapithat6 volt, hogy mig 2000-ben még
elfogadhaté szint(i bérleti dijak fizetését tették lehetové az értékesitési arak
(akoltségekhez és a miikodo téke értékéhez képest), 2001-ben ez mar romlott,
2002-ben pedig a korabban leirt tragikus értékek jellemezték a gazdalkodast,
igy ez az év mélypontot jelentett a foldtulajdonosok (és a bérlék) jovedelmi
viszonyainak vonatkozasaban. Ahelyett tehat, hogy a gazdalkodok egyre ma-
gasabb szinten tudtak volna kielégiteni elvdrasaikat, ez egyre kevésbé sikeriilt,
igy kénytelenek voltak — elvardsaik mérséklésével — bizva az elkovetkezendd
évek kedvezdbb tendencidiban, egyfajta tulélésre berendezkedni.
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Arigények alakuldsa 2002-ben buizatermesztés esetén, kiilonboz6

2002

Megnevezés Foldmindség (Ak/ha)

40 35 30 25 20 40
Buzadr (Ft/t)* 23000,0 | 23000,0 { 23000,0 | 23000,0 | 23000,0 | 23000,0
Buzahozam (t/ha) 6,3 5,8 53 4,8 43 6,3
Termelési koltség (Ft/ha) 125 895,0 | 120 173,0 | 114 450,0 | 108 728,0 | 103 005,0 | 125 895,0
Lekotott toke (Ft/ha) 137 340,0 | 131 618,0 | 125 895,0 | 120 173,0 | 114 450,0 | 137 340,0
Bérleti dij (biiza kg/AK) 40 40 40 40 40 28
Bérleti dij (Ft/Ak) 920,0 920,0 920,0 920,0 920,0 644,0
Bérleti dij (Ft/ha) 36 800,0 | 32200,0 | 27600,0 | 23000,0 | 18400,0 | 25760,0
Tokejaradék (%) 20 20 20 20 20 10
Tékejaradék (Ft/ha) 27468,0 | 23323,6 | 25179,0 | 24034,6 | 22890,0 | 13734,0
Adozott jovedelem (Ft/ha) 64268,0 | 58523,6 | 52779,0 | 47034,6 | 41290,0 | 39494,0
Jovedelemadd (%) 18,0 18,0 18,0 18,0 18,0 18,0
Nett6 jovedelem (Ft/ha) 78 375,6 | 71370,2 | 64364,6 | 57359,3 | 50353,7 | 481634
Jovedelemadd (Ft/ha) 14107,6 | 12846,6 | 115856 | 10324,7 | 9063,7 8 669,4
Jovedelmezdség (%) 62,3 59,4 56,2 52,8 489 38,3
Termelési érték (Ft/ha) 204270 | 191543 178 814 | 166 087 153 358 174 058
Frtékesitési arigény (Ft/t) | 32423,9 | 33024,7 | 33738,6 | 34601,5 | 35664,8 | 27 628,3

*A buza kg/Ak-ban megadott bérleti dij pénzbeli értékének kiszamitasahoz.
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foldmindség, valamint tulajdonosi és bérl6i igények alapjan szamitva

2002
Foldmindség (Ak/ha)

35 30 25 20 40 35 30 25 20
23000,0 | 23 000,0 | 23 000,0 | 23000,0 | 23 000,0 | 23 000,0 | 23 000,0 | 23 000,0 | 23 000,0
5,8 5,3 4,8 43 6,3 5,8 53 48 43
120 173,0 | 114 450,0 | 108 728,0 | 103 005,0 | 125 895,0 | 120 173,0 | 114 450,0 | 108 728,0 | 103 005,0
131 618,0 | 125 895,0 | 120 173,0 | 114 450,0 | 137 340,0 | 131 618,0 | 125 895,0 | 120 173,0 | 114 450,0
28 28 28 28 18 18 18 18 18
644,0 644,0 644,0 644,0 414,0 414,0 414,0 414,0 414,0
22540,0 | 19320,0 | 16 100,0 | 12 880,0 | 16 560,0 | 14 490,0 | 12420,0 | 10350,0 | 8280,0
10 10 10 10 5 5 5 5 5
13161,8 | 12589,5 | 12017,3 | 114450 | 68670 | 65809 | 62948 | 6008,7 | 57225
35701,8 | 31909,5 | 28117,3 | 243250 | 23427,0 | 210709 | 18714,8 | 16 358,7 | 14002,5
18,0 18,0 18,0 18,0 18,0 18,0 18,0 18,0 18,0
43538,8 | 38914,0 | 34289,4 | 29 664,6 | 28 569,5 | 25696,2 | 22822,9 | 19949,6 | 17 076,2
78370 | 70045 | 61721 | 53396 | 51425 | 46253 | 41081 | 3590,9 | 30737
36,2 34,0 31,5 28,8 22,7 214 19,9 18,3 16,6
163711 | 153364 | 143017 | 132669 | 154464 | 145869 | 137272 | 128677 | 120 081
28 226,2 | 28 936,6 | 29 795,3 | 30 853,4 | 24 518,2 | 25149,9 | 25900,5 | 26 807,8 | 27 925,9
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A fizethetd bérleti dijak alakulasa 2000-2002. években buzatermesztés esetén,
kiilonb6z6 foldmindséget és bérl6i igényeket feltételezve

) Foldmindség (AK/ha)
Ev Megnevezés
40 35 30 25 20

Ertékesitési ar: 28 000 Ft/t ~ ~ ~ ~ ~
T8kejaradék (%) 20 20 20 20 20
Max. bérleti dij (buza kg/AK) | 27,2 24,6 21,1 16,2 8,8

2000 | T6kejaradék (%) 10 10 10 10 10
Max. bérleti dij (buza kg/AK) | 37,9 36,3 34,2 31,2 26,7
Tékejaradék (%) 5 5 5 5 5

Max. bérleti dij (buza kg/AK) | 43,3 42,2 40,7 38,7 35,6
Ertékesitési ar: 25.600 Ft/t ~ ~ ~ ~ ~

Tokejaradék (%) 20 20 20 20 20
Max. bérleti dij (buza kg/AK) 7,6 3,2 -2,7 -11,0 | -234
2001 | Tokejaradék (%) 10 10 10 10 10
Max. bérleti dij (buza kg/AK) 20,4 17,2 12,9 6,9 -2,1
Tékejaradék (%) 5 5 5 5 5

Max. bérleti dij (buza kg/AK) | 26,8 24,1 20,7 15,8 8,5
Ertékesitési ar: 23.000 Ft/t ~ ~ ~ ~ ~

Tékejradék (%) 20 20 20 20 20
Max. bérleti dij (buza kg/AK) | -12,9 | -19,2 | -27,6 | -394 | -57,1
2002 | Tokejaradék (%) 10 10 10 10 10
Max. bérleti dij (buza kg/AK) 2,0 -2,9 -94 | -18,5 | -32,2
Tokejaradék (%) 5 5 5 5 5
Max. bérleti dij (buza kg/AK) 9,5 5,3 -0,3 -8,1 -19,8

A bemutatott tablazatokbol egyértelmiien megallapithatd, hogy az EU-csatla-
kozas el6tti kozgazdasagi koriilmények nem tették lehetévé a felek igényének
elfogadhato szintd, egyideju kielégitését, azonban megfelel6 kompromisszum-
készség esetén talan 6sszehangolhatok voltak az érdekek.

A bérleti gazdalkodas jelentésége a 2004-es EU-csatlakozas utan sem csok-
kent, s6t mind az egyéni gazdasagok, mind a gazdasagi szervezetek vonatko-
zasaban novekedett a bérelt teriiletek aranya. A bérleti gazdalkodas a Dundn-
talon vilt a legelterjedtebbé, de a foldbérlet aranydnak novekedése az orszag
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valamennyi régidjara egyarant jellemz6vé valt. Fontos eredménye volt a csat-
lakozast megel6z6 targyalasoknak, hogy a csatlakozast kovetéen 7 évig un.
derogaciot kaptunk, azaz sikeriilt azt megakadalyozni, hogy a tékeerds kilfoldi
vallalkozok Magyarorszagon f6lhoz jussanak. Ettdl azt reméltiik, hogy ez idé
alatt a magyar és a nyugat-europai foldarak kozeledni fognak egymashoz, ez
azonban nem igy tortént, igy a derogacio lejartaval tovabbi 3 éves haladékot
kértiink, amit meg is kaptunk. Mindekozben a {6 f6ldhasznalati m6d maradt
a bérlet, ami alapjan indokolt volt azt megvizsgalni, hogy vajon a 2002-es elva-
rasok hogyan érvényesiiltek egy évtized mulva, 2012-ben, tehat a megvaltozott
kozgazdasagi kornyezet képes volt-e magasabb szinten visszaigazolni a bérl6k
és a tulajdonosok elvarasait.

A 2012-es szamitasokat ugyanazon elvarasok szerint mutatjuk be, mint
2002-ben, annak érdekében, hogy OsszevethetSk legyenek az eredmények.
Ugyanakkor kiilonbséget tesziink aszerint, hogy els6 esetben az immar min-
den gazdalkodot megilleté EU-s f6ldalapt tamogatas figyelembe vétele nélkiil
— tehat csak a termelés altal elérhetd bevételekkel (termelési értékkel) — kalku-
lalunk, mig masodik esetben a timogatasok hatasa is szamszerusitésre kertil.
Ennek oka az, hogy igy lathat6, hogy mire volt képes a gazdalkodas tamogatds
nélkil, illetve tamogatassal, képes lett volna-e megallni a laban akkor is, ha az
Unids tdmogatdsok nem jelentek volna meg a gazdalkodas bevételei kozott.
alakult, hiszen augusztusban 28%-kal volt magasabb (64 000 Ft/t), mint egy
évvel korabban azonos iddszakban és 49%-kal volt nagyobb, mint két évvel
kordbban azonos hénapban. Atlagos értéken 62 800 Ft/t-as értékesitési 4rral
kalkuléltunk a szamitasok soran. (A foldarak alakulasa a vizsgalt évben is nagy
szorast mutatott. Ekkor az atlagos ar 670 400 Ft volt hektdronként, szintén
atlagosan 600 000 és 1 000 000 Ft kozotti intervallumban mozogva, de ett6l
joval alacsonyabb és magasabb értékekkel is lehetett talalkozni a gyengébb,
illetve a legjobb foldek esetében. Hasonld volt megfigyelhet6 a bérleti dijak
esetében is, ahol az atlagos bérleti dij 32 800 Ft/ha-os értéket mutatott, mig
a jellemz¢é atlagos intervallum 24 000-40 000 Ft volt hektaronként. Ugyan-
akkor mar ekkor volt olyan teriilet is, amelynek éves bérleti dija meghaladta
a 100 000 Ft-os értéket.)

A 2012-ben fizethetd bérleti dijak, az elérhet6 tokejaradék ratdk, valamint

/////

harom tablazat, a foldalapti timogatds hatasat még figyelmen kiviil hagyva.
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A kovetkezé harom téblazat ezzel szemben azt mutatja be, hogy ha a tamo-
gatas értékével megnoveljiik az agazat termelési értékét, akkor ez milyen ha-
tast valtott ki a vizsgalt paraméterek vonatkozasdban. Ugy kalkuldltunk, hogy
a foldtulajdonos (felbatorodva a tamogatasokon) a korabban is elvart bérleti
dija mellé még igényelte a tdimogatas felét is a foldjét hasznal6 bérl6tol. (Tehat
ekkor a tdimogatas felével megnovelve a termelés koltségeit tortént a szamitas,
a fizethet6 bérleti dij, az elérhetd t6kejaradék rata, valamint az ezeket fedezd
értékesitési arra vonatkozoan. )

Megvizsgalva az emlitett tablazatokat, egybdl szembetiinik, hogy a 2012-es
évben kapott eredmények joval kedvezébb képet mutatnak, mint az korabban
lathato volt a 2002-es év esetében. Ez leginkabb a mar emlitett buza értékesi-
tési ar novekedésnek tudhaté be, ami a korabbi évek viszonylatdban is jelen-
tds volt 2012-ben. Ennek koszonhetéen, ha megvizsgaljuk a fizethet6 bérleti
dijak alakulasat, akkor megallapithato, hogy a f6ldhasznalé magas (20%-os)
tékejaradék igényének realizaldsakor is maradt fizethetd bérleti dij minden
foldmindségen, nem is kevés. Igy a legjobb, 40 aranykoronds fold 45,6 kg bu-
zat adott aranykoronanként, mig az atlagos 20 aranykoronas pedig 32,7 kg-ot.
Természetesen, ha a bérléi tékejaradék igények mérséklddtek 10%-os értékre,
akkor a fizethet6 bérleti dijak tovabb emelkedtek (57,6-51,9 kg buza/aranyko-
rona), mig ha a bérl6 beérte (volna) egy nagyon szerénynek mondhaté 5%-os
jaradékkal a termelésbe vitt tOkerészei utan, akkor egészen magas, 63,6-61,4 kg
buza/aranykoronas bérleti dijat tudott volna kifizetni a f6ld tulajdonosanak.
(Nem valdszinti azonban, hogy a bérl6 ennyire leredukalta volna igényeit, igy
ez utobbi variacié inkabb csak potencialis lehetségként értékelhetd.)

A maximalisan fizetheto bérleti dijak alakulasa 2012-ben buzatermesztés esetén,
kiilonbo6z6 foldmindséget és bérloi igényeket feltételezve

2012

Megnevezés Foldmindség (Ak/ha)

40 35 30 25 20
Buzaar (Ft/t)* 62800 62800 62800 62800 62800
Buizahozam (t/ha) 6,3 5,8 53 4,8 4,3
Ertékesitési ar (Ft/t) 62800 62800 62800 62800 62800
Termelési érték (Ft/ha) 395640 | 364240 332840 301440 | 270040
Termelési koltség (Ft/ha) 180000 175000 170000 165000 160000
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2012

Megnevezés Foldmindség (Ak/ha)

40 35 30 25 20
Netto6 jovedelem (Ft/ha) 215640 189240 162840 136440 110040
Jovedelmez8ség (%) 119,8 108,1 95,8 82,7 68,8
Jovedelemadé (%) 19 19 19 19 19
Jovedelemado (Ft/ha) 40971,6 | 35955,6 | 30939,6 | 25923,6 | 20907,6
Adozott jovedelem (Ft/ha) 174668,4 | 153284,4 | 131900,4 | 110516,4 | 89132,4
Lekotott téke (Ft/ha) 300000 | 285000 | 270000 | 260000 | 240000
Toékejaradék (%) 20 20 20 20 20
Tokejaradék (Ft/ha) 60000 57000 54000 52000 48000
Max. bérleti dij (Ft/ha) 114668,4 | 96284,4 | 77900,4 | 58516,4 | 41132,4
Max. bérleti dij (Ft/Ak) 2866,7 2751,0 2596,7 2340,7 2056,6
Max. bérleti dij (btza kg/Ak) 45,6 43,8 41,3 37,3 32,7
Tokejaradék (%) 10 10 10 10 10
Tokejaradék (Ft/ha) 30000 28500 27000 26000 24000
Max. bérleti dij (Ft/ha) 144668,4 | 124784,4 | 104900,4 | 84516,4 | 651324
Max. bérleti dij (Ft/Ak) 3616,7 3565,3 3496,7 3380,7 3256,6
Max. bérleti dij (buza kg/Ak) 57,6 56,8 55,7 53,8 51,9
Toékejaradék (%) 5 5 5 5 5
Tokejaradék (Ft/ha) 15000 14250 13500 13000 12000
Max. bérleti dij (Ft/ha) 159668,4 | 139034,4 | 118400,4 | 97516,4 | 771324
Max. bérleti dij (Ft/Ak) 3991,7 3972,4 3946,7 3900,7 3856,6
Max. bérleti dij (btza kg/AKk) 63,6 63,3 62,8 62,1 61,4

*A buza kg/Ak-ban megadott bérleti dij pénzbeli értékének kiszamitasahoz.

Ha a masik iranybol kozelitjiik meg a kérdést, és ez esetben a tulajdonosi igé-
nyeket tekintjiik fixnek, akkor a bérl6 altal realizalhaté tékejaradék ratak alaku-
lasarol kapunk képet, ami hasonléan az el6bbi esethez, szintén joval kedvezébb,
mint a 2002-es értékeknél lathato volt. Ha egy magas, 40 kg buza/aranykorona
bérleti dij igénnyel 1épett fel a tulajdonos, a bérlének akkor 24,7%-os téke-
jaradék maradt meg a legjobb foldek esetében, mig az atlagos foldmindség
ugyanilyen tulajdonosi igények esetében 16,2%-ot ,juttatott” szamara. Ez is
igen lényeges javulas 2002-hoz képest, amikor ilyen igények mellett egyaltalan
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nem képz3dott tékejaradék. Ha a tulajdonos szerényebb 28 kg-os aranykoro-
nankénti bérleti dijjal is beérte, akkor természetesen tovabb javultak az értékek
(ekkor 34,8-22,5%-ot mutattak), mig ha az elvart bérleti dij értéke 18 kg buza/
aranykorona értékre mérséklodott (ami ilyen kozgazdasagi kornyezet esetében
ismét csak elméleti kategdria volt inkabb), akkor a bérlé igen magas, 43,2—
27,7%-o0s értékeket realizalt a termelésbe vitt t6kéje utan. (Ugy tdnik tehat,
hogy 2012-ben érdemes volt a tékét bevinni a termelésbe a banki befektetéssel
6sszehasonlitva, hiszen ahhoz képest joval magasabb jaradékot lehetett elérni.)

A maximalisan elérhet6 tokejaradék ratak alakulasa 2012-ben biizatermesztés
esetén, kiilonbo6z6 foldmindséget és tulajdonosi igényeket feltételezve

2012
Megnevezés Foldmindség (Ak/ha)
40 35 30 25 20
Buzaar (Ft/t)* 62800 62800 62800 62800 62800
Buzahozam (t/ha) 6,3 5,8 53 4,8 4,3
Ertékesitési ar (Ft/t) 62800 62800 62800 62800 62800
Termelési érték (Ft/ha) 395640 364240 332840 301440 270040

Termelési koltség (Ft/ha) 180000 175000 170000 165000 160000
Nett6 jovedelem (Ft/ha) 215640 189240 162840 136440 110040

JovedelmezGség (%) 119,8 108,1 95,8 82,7 68,8
Jovedelemadé (%) 19 19 19 19 19
Jovedelemado (Ft/ha) 40971,6 35955,6 30939,6 25923,6 20907,6
Adozott jovedelem (Ft/ha) | 174668,4 | 153284,4 | 131900,4 | 110516,4 | 89132,4
Lekotott téke (Ft/ha) 300000 285000 270000 260000 240000
Bérleti dij (buza kg/Ak) 40 40 40 40 40
Bérleti dij (Ft/Ak) 2512 2512 2512 2512 2512
Bérleti dij (Ft/ha) 100480 87920 75360 62800 50240
Max. tékejaradék (Ft/ha) 74188,4 65364,4 56540,4 47716,4 38892,4
Max. tékejaradék (%) 24,7 22,9 20,9 18,4 16,2
Bérleti dij (btiza kg/AKk) 28 28 28 28 28
Bérleti dij (Ft/Ak) 1758,4 1758,4 1758,4 1758,4 1758,4
Bérleti dij (Ft/ha) 70336 61544 52752 43960 35168

Max. tékejaradék (Ft/ha) 104332,4 | 91740,4 | 79148,4 | 66556,4 | 53964,4
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2012

Megnevezés Foldmindség (Ak/ha)

40 35 30 25 20
Max. tékejaradék (%) 34,8 32,2 29,3 25,6 22,5
Bérleti dij (btiza kg/AKk) 18 18 18 18 18
Bérleti dij (Ft/Ak) 1130,4 1130,4 1130,4 1130,4 1130,4
Bérleti dij (Ft/ha) 45216 39564 33912 28260 22608
Max. tékejaradék (Ft/ha) 129452,4 | 113720,4 | 97988,4 82256,4 66524,4
Max. tékejaradék (%) 43,2 39,9 36,3 31,6 27,7

*A buza kg/Ak-ban megadott bérleti dij pénzbeli értékének kiszamitasahoz.

A harmadik eset azt mutatja meg, hogy az eddigiekben kiilon érvényesitett
tulajdonosi és bérléi igények egyiittes érvényesiiléséhez milyen arviszonyokra
volt sziikség 2012-ben. Az eddigiek alapjan nem meglepd, hogy az egyideji-
leg megfogalmazott magas igények érvényesitése is megoldhato volt a vizsgalt
évben a kivalo és az attdl valamivel gyengébb 30 aranykoronas foldmindsé-
gen is, hiszen a legjobb foldeken azt mar 60 000 Ft koriili tonnankénti arral
el lehetett érni, és 30 aranykoronas f61don is 62 208 Ft/t volt ennek a hatara,
mig a valos értékesitési ar (62 800 Ft/t) ettdl magasabb volt. Ennél az arndl
némileg magasabb, 63 902 Ft/t-s ar tette volna ugyanezeknek az igényeknek
az érvényesiilését 25 aranykoronas foldmindségen, és az atlagos 20 aranyko-
ronds mindségl szanton is csak 2615 Ft-os tovabbi aremelkedésre lett volna
sziikség tonnanként ezek eléréséhez. Ha a felek igényei mérséklddtek, akkor
még inkdbb egyértelmd, hogy azok kielégitést nyerhettek, hiszen mar mintegy
48 000, illetve 54 000 Ft-os tonnankénti ar is lehetdvé tette Sket (amitbl a valds
ar 8 800-14 800 Ft/t-val volt magasabb), mig a visszafogott igények érvényesii-
1ését mar a 40 372-47 146 Ft/t-as arak is lehetévé tették volna, amikhez képest
a valds arak joval magasabbnak bizonyultak 2012-ben.
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Arigények alakuldsa 2012-ben buizatermesztés esetén, kiilonboz6

2012

Megnevezés Foldmindség (Ak/ha)

40 35 30 25 20 40
Buzadr (Ft/t)* 62800 62800 62800 62800 62800 62800
Buzahozam (t/ha) 6,3 5,8 53 4,8 43 6,3
Termelési koltség (Ft/ha) 180000 175000 170000 165000 160000 180000
Lekotott toke (Ft/ha) 300000 285000 270000 260000 240000 300000
Bérleti dij (biiza kg/AK) 40 40 40 40 40 28
Bérleti dij (Ft/Ak) 2512 2512 2512 2512 2512 1758,4
Bérleti dij (Ft/ha) 100480 87920 75360 62800 50240 70336
Tokejaradék (%) 20 20 20 20 20 10
Tékejaradék (Ft/ha) 60000 57000 54000 52000 48000 30000
Adozott jovedelem (Ft/ha) 160480 144920 129360 114800 98240 100336
Jovedelemado (%) 19 19 19 19 19 19
Nett6 jovedelem (Ft/ha) 198123,5 | 178913,6 | 159703,7 | 141728,4 | 121284,0 | 123871,6
Jovedelemadd (Ft/ha) 37643,5 | 33993,6 | 30343,7 | 269284 | 23044,0 | 235356
Jovedelmezdség (%) 110,1 102,2 93,9 85,9 75,8 68,8
Termelési érték (Ft/ha) 378123 353913 329703 306728 281284 303871
Frtékesitési arigény (Ft/t) 60019,6 | 61019,6 | 62208,2 | 63901,7 | 65414,9 | 48233,6

*A buza kg/Ak-ban megadott bérleti dij pénzbeli értékének kiszamitasahoz.

Az eddigi szamitasok az Eurdpai Unids foldalapu tdmogatasok figyelembe véte-
le nélkiili allapotot mutattak be, melyek alapjan megallapithatd, hogy a 2012-es
év nagyon kedvezé volt a buza agazatban elérhetd jovedelemrészek tekinteté-
ben, mert ugy a foldtulajdonosok, mint a foldet bérl6k magas jovedelmeket
voltak képesek realizalni, ami alapvetéen a magas értékesitési araknak volt
koszonhetd. Igy megéllapithatd, hogy az dgazat képes volt megallni a 14ban
a tamogatasok nélkiil is, ha azonban azokat is szamitasba vissziik - mint ahogy
teszik maguk a gazdalkodok is — akkor még kedvezdbb képet kapunk. 2012-
ben a foldalapt timogatds értéke 62 000 Ft volt hektdronként, ami az dgazat
termelési értékét novelte, azonban szamitdsaink sordn nemcsak ezt vettiik fi-
gyelembe, hanem azt is, hogy a tdmogatasok felét a foldtulajdonos is elkérte
pluszban a bérleti dij mellé, mint ahogy az a gyakorlatban is sok esetben érvé-



I11. AFOLDHASZNALAT ALAKULASA < 69

foldmindség, valamint tulajdonosi és bérl6i igények alapjan szamitva

2012
Foldmindség (Ak/ha)
35 30 25 20 40 35 30 25 20
62800 62800 62800 62800 62800 62800 62800 62800 62800
5,8 5,3 4,8 43 6,3 5,8 53 48 43

175000 | 170000 | 165000 | 160000 | 180000 | 175000 | 170000 | 165000 | 160000
285000 | 270000 | 260000 | 240000 | 300000 | 285000 | 270000 | 260000 | 240000
28 28 28 28 18 18 18 18 18
1758,4 1758,4 1758,4 1758,4 1130,4 1130,4 1130,4 1130,4 1130,4
61544 52752 43960 35168 45216 39564 33912 28260 22608
10 10 10 10 5 5 5 5 5
28500 27000 26000 24000 15000 14250 13500 13000 12000
90044 79752 69960 59168 60216 53814 47412 41260 34608
19 19 19 19 19 19 19 19 19
1111654 | 98459,3 | 86370,4 | 73046,9 | 74340,7 | 66437,0 | 58533,3 | 50938,3 | 427259
211214 | 18707,3 | 16410,4 | 13878,9 | 14124,7 | 12623,0 | 11121,3 | 9678,3 8117,9
63,5 57,9 52,3 45,7 41,3 38,0 34,4 30,9 26,7
286165 | 268459 | 251370 | 233046 | 254340 | 241437 | 228533 | 215938 | 202725
49338,9 | 50652,7 | 52368,8 | 54197,0 | 40371,5 | 41627,1 | 43119,5 | 44987,1 | 47145,6

nyesiilt. Ezek alapjan a kalkulaciokban a termelési koltségeket is megnoveltiik
a jelzett Osszeg felével.

Ha a timogatasok hatdsa is megjelenik a kalkulacioban, és ismételten a fi-
zethetd bérleti dijak nagysagat vizsgaljuk — az eredeti bérléi igények valto-
zatlanul hagyasaval - , akkor a 2012. évben magas bérléi igények esetén azok
55,6-52,7 kg buza/aranykorona értéket adtak, kozepes igények soran ez nove-
kedett 67,6-71,8 kg aranykoronankénti értékre, mig szerény tékejaradék igényt
feltételezve 73,6-81,4 kg-os, igen magas értéket kaptunk. Ami meglepd, hogy
addig, amig korabban a jobb foéldeken mindig magasabb értékek mutatkoztak
és ez egyre csokkent a rosszabb f6ldmindség felé haladva, most ez megvalto-
zott és kozepes, illetve szerény bérléi igények esetén az tapasztalhatd, hogy
a gyengébb fold magasabb fizethetd bérleti dijak kitermelését tette lehetGveé!
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Tehat, a tamogatasok pozitiv hatasa ily modon a gyengébb foldeken jobban
érvényesiilt, nagyobb volt annak ellenstilyozé volta, mint a gyengébb foldon
elérhet6 alacsonyabb hozamok termelési értéket és jovedelmet negativ iranyba
befolyasold hatasa.

A maximalisan fizetheto bérleti dijak alakulasa 2012-ben buzatermesztés esetén,
a foldalapu tamogatas figyelembevételével, kiilonb6z6 foldmindséget
és bérloi igényeket feltételezve

2012

Megnevezés Foldmindség (Ak/ha)

40 35 30 25 20
Buzaar (Ft/t)* 62800 62800 62800 62800 62800
Buzahozam (t/ha) 6,3 5,8 53 4,8 4,3
Ertékesitési ar (Ft/t) 62800 62800 62800 62800 62800
Termelési érték (Ft/ha) 457640 426240 394840 363440 332040
Termelési koltség (Ft/ha) 211000 206000 201000 196000 191000
Netto6 jovedelem (Ft/ha) 246640 | 220240 193840 167440 141040
JovedelmezGség (%) 116,9 106,9 96,4 85,4 73,8
Jovedelemado (%) 19 19 19 19 19
Jovedelemad¢ (Ft/ha) 46861,6 | 41845,6 | 36829,6 | 31813,6 | 26797,6
Adozott jovedelem (Ft/ha) 199778,4 | 178394,4 | 157010,4 | 135626,4 | 114242,4
Lekotott téke (Ft/ha) 300000 | 285000 | 270000 | 260000 | 240000
Toékejaradék (%) 20 20 20 20 20
T6kejaradék (Ft/ha) 60000 57000 54000 52000 48000
Max. bérleti dij (Ft/ha) 139778,4 | 121394,4 | 103010,4 | 83626,4 | 66242,4
Max. bérleti dij (Ft/Ak) 3494,5 3468,4 3433,7 3345,1 3312,1
Max. bérleti dij (buza kg/Ak) 55,6 55,2 54,7 53,3 52,7
Toékejaradék (%) 10 10 10 10 10
T6kejaradék (Ft/ha) 30000 28500 27000 26000 24000
Max. bérleti dij (Ft/ha) 169778,4 | 149894,4 | 130010,4 | 109626,4 | 90242,4
Max. bérleti dij (Ft/Ak) 4244.5 4282,7 4333,7 4385,1 4512,1
Max. bérleti dij (buza kg/Ak) 67,6 68,2 69,0 69,8 71,8
Tokejaradék (%) 5 5 5 5 5
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2012
Megnevezés Foldmindség (Ak/ha)
40 35 30 25 20
Tokejaradék (Ft/ha) 15000 14250 13500 13000 12000
Max. bérleti dij (Ft/ha) 184778,4 | 164144,4 | 143510,4 | 122626,4 | 102242,4
Max. bérleti dij (Ft/Ak) 4619,5 4689,8 4783,7 4905,1 5112,1
Max. bérleti dij (buza kg/Ak) 73,6 74,7 76,2 78,1 81,4

*A buiza kg/Ak-ban megadott bérleti dij pénzbeli értékének kiszdmitasahoz.

A tokejaradék alakulasat vizsgalva, valtozatlan tulajdonosi igényeket feltéte-
lezve megallapithato, hogy azok tovabb javultak a tamogatas nélkiili esethez
képest. gy magas tulajdonosi igények esetén 33,1-26,7% ezeknek az értéke
(ami a tamogatas nélkiili esethez képest 8,4-10,5%-kal magasabb), mig ha
csokkentek a tulajdonosi elvarasok, akkor 43,1-32,9%-os ratat adott a termelés
a bérlének az eszkozei utan (8,3-10,4%-kal magasabbak az értékek az alap-
esethez képest), szerény tulajdonosi igényeket feltételezve pedig azok a nagyon
magas 51,5-38,2%-os értéket adjak (8,3-10,5%-o0s valtozast tapasztalva). Itt
nem jelenik meg az a tendencia, ami a fizethet6 bérleti dij szamitasanal nyo-
mon kovethetd volt, azaz a jobb foldeken mindig magasabb tékejaradékok
képzddtek, mint a gyengébbeken.

A maximalisan elérhet6 tokejaradék ratak alakulasa 2012-ben biizatermesztés
esetén, a foldalapu tamogatas figyelembevételével, kiilonb6z6 foldmindséget
és tulajdonosi igényeket feltételezve

2012

Megnevezés Foldmingség (Ak/ha)

40 35 30 25 20
Buzaar (Ft/t)* 62 800 62 800 62 800 62 800 62 800
Buizahozam (t/ha) 6,3 5,8 53 4,8 4,3
Ertékesitési ar (Ft/t) 62 800 62 800 62 800 62 800 62 800
Termelési érték (Ft/ha) 457 640 | 426 240 | 394 840 | 363 440 | 332 040
Termelési koltség (Ft/ha) 211 000 | 206 000 | 201 000 | 196 000 | 191 000
Nett6 jovedelem (Ft/ha) 246 640 | 220240 | 193 840 | 167 440 | 141 040
Jovedelmezdség (%) 116,9 106,9 96,4 85,4 73,8
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2012

Megnevezés Foldmindség (Ak/ha)

40 35 30 25 20
Jovedelemadé (%) 19 19 19 19 19
Jovedelemado (Ft/ha) 46861,6 | 41845,6 | 36829,6 | 31813,6 | 26797,6
Adozott jovedelem (Ft/ha) 199778,4 | 178394,4 | 157010,4 | 135626,4 | 114242,4
Lekotott téke (Ft/ha) 300000 | 285000 | 270000 | 260000 | 240000
Bérleti dij (btiza kg/Ak) 40 40 40 40 40
Bérleti dij (Ft/Ak) 2512 2512 2512 2512 2512
Bérleti dij (Ft/ha) 100480 87920 75360 62800 50240
Max. tékejaradék (Ft/ha) 99298,4 | 90474,4 | 81650,4 | 72826,4 | 640024
Max. tékejaradék (%) 33,1 31,7 30,2 28,0 26,7
Bérleti dij (btiza kg/Ak) 28 28 28 28 28
Bérleti dij (Ft/Ak) 1758,4 1758,4 1758,4 1758,4 1758,4
Bérleti dij (Ft/ha) 70336 61544 52752 43960 35168
Max. tékejaradék (Ft/ha) 129442,4 | 116850,4 | 104258,4 | 91666,4 | 79074,4
Max. tékejaradék (%) 43,1 41,0 38,6 35,3 32,9
Bérleti dij (btiza kg/Ak) 18 18 18 18 18
Bérleti dij (Ft/Ak) 1130,4 1130,4 1130,4 1130,4 1130,4
Bérleti dij (Ft/ha) 45216 39564 33912 28260 22608
Max. tékejaradék (Ft/ha) 154562,4 | 138830,4 | 123098,4 | 107366,4 | 91634,4
Max. tékejaradék (%) 51,5 48,7 45,6 41,3 38,2

*A buza kg/Ak-ban megadott bérleti dij pénzbeli értékének kiszamitasahoz.

Vizsgalva az egyidejii igények teljesiiléséhez sziikséges értékesitési arigényt
a tdmogatdasok bevondsakor is, az allapithaté meg, hogy a legjobb f6ldon eh-
hez 64 940 Ft/t arra lett volna sziikség, mig az atlagos f6ldon ezek eléréséhez
72 624 Ft/t kellett volna. Ezek az arigények egyrészt magasabbak, mint a va-
16s 62 800 Ft/t-as atlagos értékesitési ar volt 2012-ben, mésrészt magasabbak
a tamogatas nélkiili esethez képest is, azaz a koltségek novekedése a tamo-
gatds felével, jobban sujtotta a gazdalkodast, mint amennyire a tamogatas
megmaradd fele segitette azt. Ez esetben tehat egyfajta ,,arhiany” 1épett fel az
igények teljestiléséhez mérten, ami tonnanként 2 140-9 824 Ft-ot jelentett.
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A kozepes szintli igények teljesiiléséhez 53 154-61 406 Ft/t-s arszint kellett,
azaz ez azt jelenti, hogy a valos értékesitési ar minden foldmindségen teljesi-
tette az elvarasokat, mivel magasabb volt, mint a szamitott értékek. Ha pedig
még alacsonyabb igényeket feltételeziink a felek részérdl, akkor ahhoz mintegy
45 300-54 400 Ft-os tonnankénti drak is megfeleltek volna, amit joval talszar-
nyalt a valds értékesitési ar, igy az alacsony igények fedezése sehol nem jelent-
hetett problémat 2012-ben, figyelembe véve a tamogatas értékét is.
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Arigények alakulasa 2012-ben buizatermesztés esetén, a foldalapu timogatas figyelembevételével,

2012

Megnevezés Foldmindség (Ak/ha)

40 35 30 25 20 40
Buzadr (Ft/t)* 62800 62800 62800 62800 62800 62800
Buzahozam (t/ha) 6,3 5,8 53 4,8 43 6,3
Termelési koltség (Ft/ha) 211000 206000 201000 196000 191000 211000
Lekotott toke (Ft/ha) 300000 285000 270000 260000 240000 300000
Bérleti dij (biiza kg/AK) 40 40 40 40 40 28
Bérleti dij (Ft/Ak) 2512 2512 2512 2512 2512 1758,4
Bérleti dij (Ft/ha) 100480 87920 75360 62800 50240 70336
Tokejaradék (%) 20 20 20 20 20 10
Tékejaradék (Ft/ha) 60000 57000 54000 52000 48000 30000
Adozott jovedelem (Ft/ha) 160480 144920 129360 114800 98240 100336
Jovedelemado (%) 19 19 19 19 19 19
Netto jovedelem (Ft/ha) 198123,5 | 178913,6 | 159703,7 | 141728,4 | 121284,0 | 123871,6
Jovedelemadd (Ft/ha) 37643,5 | 33993,6 | 30343,7 | 269284 | 23044,0 | 235356
Jovedelmezdség (%) 93,9 86,9 79,5 72,3 63,5 58,7
Termelési érték (Ft/ha) 471123 446913 422703 399728 374284 396871
Frtékesitési arigény (Ft/t) 64940,2 | 66364,4 | 68057,3 | 70360,1 | 72624,2 | 53154,2

*A buza kg/Ak-ban megadott bérleti dij pénzbeli értékének kiszamitasahoz.

Osszegzésképpen a kovetkez téblazat egymdas mellett mutatja be a 2012-ben
fizethetd bérleti dijak alakulasat, melyeket 6sszehasonlitva a 2002-re vonatkozo
adatokkal megallapithatd, hogy a bérleti gazdalkodas viszonyai sokkal kedve-
zO6bbek lettek az eltelt 10 év soran. Ugyan ezek a kedvez6 értékek leginkabb
a2012. évi magas értékesitési arnak voltak koszonheték (ami kiugré érték volt,
mivel ett6] a néhany évvel korabbi arak elmaradtak), de egyértelmd, hogy a ta-
mogatas is sokat segitett a gazdalkodas jovedelmi viszonyain, ami a mindkét fél
altal realizalt jovedelemrészen — a bérleti dijon és a tékejaradék mértékén is —
egyértelmtien nyomon kovethetd volt. Természetes, hogy a foldminéség, amin
a gazdalkodas folyt, elsddlegesen differencialta a termelés eredményességét, de
a2012-es kozgazdasagi kornyezet (az értékesitési ar, és a tamogatas hatdsa) igen
pozitiv volt a bérleti gazdalkodas alakuldsara, igy vélhetéen a korabbi nehezebb
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kiilonb6z6 foldmindség, valamint tulajdonosi és bérldi igények alapjan szamitva

2012
Foldmindség (Ak/ha)
35 30 25 20 40 35 30 25 20
62800 62800 62800 62800 62800 62800 62800 62800 62800
5,8 5,3 4,8 43 6,3 5,8 53 48 43

206000 | 201000 | 196000 | 191000 | 211000 | 206000 | 201000 | 196000 | 191000
285000 | 270000 | 260000 | 240000 | 300000 | 285000 | 270000 | 260000 | 240000
28 28 28 28 18 18 18 18 18
1758,4 1758,4 1758,4 1758,4 1130,4 1130,4 1130,4 1130,4 1130,4
61544 52752 43960 35168 45216 39564 33912 28260 22608
10 10 10 10 5 5 5 5 5
28500 27000 26000 24000 15000 14250 13500 13000 12000
90044 79752 69960 59168 60216 53814 47412 41260 34608
19 19 19 19 19 19 19 19 19
1111654 | 98459,3 | 86370,4 | 73046,9 | 74340,7 | 66437,0 | 58533,3 | 50938,3 | 427259
211214 | 18707,3 | 16410,4 | 13878,9 | 14124,7 | 12623,0 | 11121,3 | 9678,3 8117,9
54,0 49,0 44,1 38,2 352 32,3 29,1 26,0 22,4
379165 | 361459 | 344370 | 326046 | 347340 | 334437 | 321533 | 308938 | 295725
54683,7 | 56501,7 | 58827,2 | 61406,3 | 45292,2 | 46971,9 | 48968,6 | 51445,5 | 54354,9

id6szakokhoz képest a befolyt jovedelembdl jelentés fejlesztéseket is képesek
voltak kezdeményezni a foldet hasznalok. Ez még kedvezébb akkor lehetett
volna, ha a bérleti dijként kifizetett 6sszegek sem folytak volna ki az dgazatbdl,
ehhez azonban a tulajdonlds és a hasznalat egységének magasabb szintjére lett
volna alapvetden sziikség.
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A maximalisan fizetheto bérleti dijak alakulasa 2012-ben buzatermesztés esetén,
tamogatas nélkiil és a foldalapd tamogatas figyelembevételével, kiilonb6z6
foldmindséget és bérli igényeket feltételezve

) Foldmindség (AK/ha)
Ev Megnevezés
40 35 30 25 20
Ertékesitési ar:
2 800 62 800 2 800 62 800 2
62 800 Ft/t 62 8 8 62 8 8 62 800
Tokejaradék (%) 20 20 20 20 20
3 | Max. bérleti dij
= )
T 4 5 4 > 41, > 2:
3 | (biza ke/AK) 5,6 3,8 3 37,3 32,7
N »
é‘ Zg T6kejaradék (%) 10 10 10 10 10
oo
© | Max. bérleti dij
g )
= | (btza kg/AK) 57,6 56,8 55,7 53,8 51,9
Tokejaradék (%) 5 5 5 5 5
Max. bérleti dij
> > 2, 2,1 1,4
(biza kg/ AK) 63,6 63,3 62,8 6 6
. Foldmindség (AK/ha)
Ev Megnevezés
40 35 30 25 20

Ertékesitési ar: 62 800 62 800 62 800 62 800 62 800

62 800 Ft/t
Tokejaradék (%) 20 20 20 20 20
— | Max. bérleti djj
> )2 4> > 2,
\% (btiza kg/AK) 55,6 55 54,7 53,3 52,7
N =
S S | Tokejéradék (%) 10 10 10 10 10
g [m 1 1
= ax. bérleti dij
= (btiza kg/AK) 67,6 68,2 69,0 69,8 71,8
Tokejaradék (%) 5 5 5 5 5
Max. bérleti dij
73, 74,7 76,2 78,1 1,4
(btiza kg/AK) 36 6 8 8

A felmérések adataibdl kiindulva azt is érdemes vizsgélat targyava tenni,
hogy a bérleti dijak, valamint a termé6fold arak hogyan alakultak egymashoz
képest a 2002-es, valamint a 2012-es magyarorszagi koriilmények kozott.
Az atlagos foldarak a 400-800 000 Ft/ha-os intervallumban valtakoztak, mig
a bérleti dijak 14-18 000 Ft/ha kozott alakultak 2000-2002. viszonylataban,
atlagosan.
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A Nyugat - Eurdpara jellemz6 foldarak tekintetében viszont megallapit-
hato volt, hogy az ottani atlagos foldarak atszamitott értéke ebben az idében
mintegy 1-3 millié Ft/ha kozott alakult, ugyanakkor a bérleti dijak a foldarak
2-5%-at tették ki, ami egy stabil értéknek fogadhato el. Ez azt jelenti, hogy
statikus allapotokat feltételezve, mintegy 20-50 év alatt tériil meg a foldbe
fektetett t6ke annak hozadékabol. E mellett, a foldbe torténd tékebefektetés
biztonsagosnak és jovedelmezdének tekinthetd abbol a szempontbol is, hogy ott
is jellemzd a fold értéknovekedése, amit kordbban leginkabb tugy lehetett szam-
szerUsiteni, hogy atlagosan 8 évente bekovetkezett a f6ldarak duplazodasa, ami
igy évente dtlagosan 12,5%-os értéknévekedést jelentett. (Az értéknovekedés
ténye tovabbra is fenndll, {iteme azonban jelentdsen csokkent a nyugat — eurd-
pai orszagokban az utdbbi években.)

A kovetkezokben el6szor azt mutatjuk be be, hogy a 2002-es hazai foldarak-
bdl kiindulva és elfogadva a Nyugat-Eurdpara jellemzd 2-5%-os ratat, mennyi-
nek kellett volna lenni akkor a bérleti dijaknak Magyarorszagon.

Az elvarhatd bérleti dijak alakulasa 2002-ben a valés magyarorszagi foldarak és
a nyugat — europai tokésitési ratak alapjan

Me: Ft/ha
Tokésitési rata Foldar (Ft/ha)
(%) 400 000 500 000 600 000 700 000 800 000
2 8 000 10 000 12 000 14 000 16 000
3 12 000 15 000 18 000 21 000 24 000
4 16 000 20 000 24 000 28 000 32 000
5 20 000 25000 30 000 35000 40 000

Mint a tablazatbol kitlinik, a 14-18 000 Ft/ha-os valos bérleti dij intervallumon
beliil minddssze 5 esetben kaptunk értékeket (ezek szerepelnek kivastagitva
a tablazatban), 4 esetben ettdl kevesebb bérleti dij fizetése tiint volna indo-
koltnak, mig 11 szamitott érték volt magasabb, mint a felmérésekbdl nyert
atlagos érték. Ez azt jelzi, hogy a 2002-es valds bérleti dijak elmaradtak attél az
értéktodl, amit a foldarak és az elfogadott ratdk alapjan a foldtulajdonosoknak
realizalni kellett volna a bérleti konstrukciok soran. Ez fokozottan igaz, ha
figyelembe vessziik azt, hogy a szamitott legkisebb fizetend6 érték (8 000) és
a valos bérleti dij intervallum also értéke (14 000) kozotti kiilonbség joval ki-
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sebb volt — 6 000 Ft/ha -, mint a szamitott fizetend6 legnagyobb érték (40 000)
és a valos bérleti dij intervallum felsé értéke (18 000) kozotti kiilonbség, ami
22 000 Ft/ha értéket mutatott. Ez azt jelzi, hogy ha 2002-ben esetenként el6 is
fordult bizonyos mértéka bérleti dij ,tulfizetés” a bérldk részérdl, ez nem volt
tendenciézus jelenség, sokkal inkabb az volt viszont a bérleti dij ,,alulfizetés”,
ami azért allt fenn, mert a bérl6k joval kevesebbet fizettek bérleti dijként annal
az értéknél, ami valdjaban megillette volna a foldtulajdonosokat az elfogadott
téke kamatratak alapjan. Mas kérdés, hogy sok esetben ezek az alacsonyabb
bérleti dijak is magasaknak tinhettek a gazdalkoddknak, hiszen mint korabban
lathato volt, el6fordulhatott, hogy a bérleti dij fizetési kotelezettség teljesité-
se utan mar nem maradt jévedelme annak, aki vallalta a termelés kockaza-
tat, azaz gazdalkodott. E probléma megoldasa azonban nem a f6ldtulajdonos
kompetencidja volt, 6 jogos tékejaradékahoz szeretett volna csak hozzajutni,
a bérl6 jovedelmi pozicidja nem feltétlentil kellett, hogy érdekelje a foldtéke
tulajdonosat. Jobb esetben a foldtulajdonos lehetett ,,belats” és alacsonyabb
bérleti dijjal is beérhette a bérl6 érdekében, azonban ez nem volt kételessége,
részérdl érthet torekvésként jelent meg az, ha a legtobbet fizet6 bérlvel kotott
szerzOdést. Ez azonban csak akkor volt igaz, ha a bérlék versenyeztek a foldért.
Abban az esetben viszont, ha adott kornyéken csak egy bérlo jelentkezett és
a foldtulajdonos sajat maga sem tudta vallalni a gazdalkodast, akkor a tulaj-
donos kénytelen volt megelégedni az egyetlen jelentkezé altal tett ajanlattal,
illetve a felek kolcsonos kompromisszumra kényszeriiltek. Ekkor fordulhatott
el6 a korabban jelzett ,,alulfizetés” esete, mig ha a bérlék kozott verseny volt,
akkor a ,tulfizetés” valhatott valosagga. Mint a tablazatbdl lathato, 2002-ben
inkabb az el6bbi volt jellemzd.

Természetesen a vizsgalat ugy is elvégezhetd, ha a valds 2002-es bérleti
dijakbol indulunk ki, és az elfogadott tékésitési ratak alapjan keressiik a két ér-
téknek megfelel foldarakat. Ekkor tehat a kapott kamat és a kamatlab alapjan
a toke értékét hatarozzuk meg, majd a szamitott értékeket dsszevetjiik a korabbi
felmérésbol szarmazo atlagos, valds foldarakkal. A szamitasok eredményét az
alabbi tablazat tartalmazza.
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A valos magyarorszagi bérleti dijak és a nyugat — eurdpai tokésitési ratak
alapjan szamitott foldarak alakulasa 2002-ben
Me: Ft/ha

Tokésitési rata Foldbérleti dij (Ft/ha)

(%) 14 000 15 000 16 000 17.000 18 000
2 700000 | 750000 | 800000 | 850000 | 900 000
3 467000 | 500000 | 533000 | 567000 | 600000
4 350000 | 375000 | 400000 | 425000 | 450000
5 280000 | 300000 | 320000 | 340000 | 360000

A tablazat alapjan megallapithato, hogy a korabbi felmérés atlagos foldar in-
tervallumaba — 400-800 000 Ft/ha — 11 szamitott érték illett bele 2002-ben
(a tablazatban kivastagitva), mig 7 esetben a szamitott értékek ett6l kisebbek,
2 alkalommal pedig nagyobbak voltak. Ezek az eredmények 6sszhangban van-
nak az el6z6 tablazat kapcsan leirtakkal. A valds intervallumnaél alacsonyabb
szamitott értékek azt jelezték, hogy a fizetett bérleti dijak egy kisebb foldar-
szint esetében lettek volna csak elfogadhatok, azonban mivel a valds foldarak
ettél magasabbak voltak, igy a bérleti dijaknak is magasabbaknak kellett volna
viszont azt jelezték, hogy a fizetett bérleti dijaknak inkabb mar egy, a valds
atlagnal magasabb foldar szinthez kellett volna tartozni, ha tehat ettdl a va-
16s foldar kevesebb volt, akkor a bérlének is be kellett volna érni alacsonyabb
bérleti dijjal. Itt is megvizsgalva az atlagos intervallumtdl valé eltéréseket, az
volt tapasztalhatd, hogy a szamitott ,,arhiany” legnagyobb értéke (400 000 -
280 000 = 120 000) nagyobb volt, mint a szamitott ,artobblet” legnagyobb
értéke (900 000 — 800 000 = 100 000), de az eltérések kevésbé voltak kifejezet-
tek, mint azt az el6z6 tablazat eredményei mutattak. Ez azt jelenti, hogy a valds
bérleti dijak és az elfogadott ratak alapjan kalkulalt foldarak jobban megfeleltek
a valos foldaraknak, mint a valds foldarak és az elfogadott ratdk alapjan kal-
kulalt bérleti dijak a valds bérleti dijaknak. Ezért volt tapasztalhat6 az, hogy
a valds foldar intervallumba a szamitott értékekbdl 11, mig a valds bérleti dij
intervallumba a szamitott értékekbdl csak 5 illett bele.

Természetesen az is megvizsgalhatd, hogy a valos foldarak és bérleti di-
jak egybevetésével hogyan alakult a tékésitési rata mértéke 2002-ben, tehat
a foldtulajdonosok tékéjiik utan hany %-os kamathoz juthattak hozza a bérleti
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dij realizalasakor. A szamitott értékeket az elfogadott 2-5%-os értékekhez vi-
szonyitva, az esetleges alul -, illetve tdlfizetés mértékérdl is tajékozddhatunk.
A szamitasok eredményét az alabbi tablazat szemlélteti.

A valés magyarorszagi foldarak és bérleti dijak alapjan szamitott kamatratak
alakulasa 2002-ben

Me: %
Foldbérleti dij Foldar (Ft/ha)
(Ft/ha) 400 000 500 000 600 000 700 000 800 000
14 000 3,50 2,80 2,30 2,00 1,75
15 000 3,75 3,00 2,50 2,10 1,90
16 000 4,00 3,20 2,70 2,30 2,00
17.000 4,25 3,40 2,80 2,40 2,10
18 000 4,50 3,60 3,00 2,60 2,30

A téblazat eredményei szerint a Nyugat-Eurépaban elfogadott 2-5%-0s in-
tervallumba magyar viszonyok kozott 2002-ben a szamitott 25 értékbdl 23
illett bele (kivastagitva), ami azt mutatja, hogy a valos bérleti dijak alapvetéen
osszhangban voltak a valds foldarakkal, tehét az elfogadott rataknak megfelel6
értéket realizaltak a foldtulajdonosok a bérleti dij altal. Minddssze 2 szamitott
érték bizonyult alacsonyabbnak, mint a referenciaként hasznalt intervallum,
ami azt jelzi, hogy esetenként azért el6fordultak olyan szituaciok, amelyek alul-
fizetett foldtulajdonosokat ,eredményeztek” a bérleti konstrukciok alkalmaza-
sa soran. Elsé latasra tehat a szamitott értékek tobbnyire a nyugati normaknak
megfelelden alakultak, azonban azt is érdemes észrevenni, hogy azok féleg
a 2-3%-os értékek kornyékén koncentralodtak. (A 23 referencia intervallumba
tartozd érték kozil 20 nem érte el a 4%-o0s értéket, ezen belil 13 nem érte el
a 3%-ot sem.) A 25 szamitott rata atlaga 2,83% volt, mig az elfogadhatonak
itélt 23 érték atlaga is csak 2,92%. Ezek, egyiittesen a ratdkra vonatkozo eddigi
megallapitasokkal azt tdmasztottak ald, hogy a bérleti dijak f6ldarakhoz viszo-
nyitott értéke elfogadhaté szinten volt, ugyanakkor nem mutatott tal biztato
képet a foldtulajdonosok szamara.

A korabbi felmérések, valamint a 2002-es évre elvégzett szamitasok tehat
azt tamasztottdk ala, hogy a Magyarorszagon ekkor fizetett valds bérleti dijak
nagysagrendje tobbé — kevésbé megfelelt a valds foldarakbol a Nyugat — Euro-
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hogy a foldtulajdonosok tkéjiikk utan ardnyaiban esetenként kevesebb hoza-
dékkal voltak kénytelenek beérni, mintha foldjitket nyugaton bocsatottak volna
bérbe, ami szamukra mindenképp hatranyként volt emlitheté. Nem szabad el-
feledkezni azonban arrol a tényrdl — amit korabban mar szintén emlitettiink -,
hogy a foldtulajdonos bérleti dija csupan jovedelmének egyik részét jelenti.
A masik - Nyugat-Eurépaban is a meghatdrozénak tartott — jovedelemfor-
rast a foldtoke értéknovekedése képezi, ami Magyarorszagon joval meghaladta
a nyugati orszagokat jellemz6 szintet. (A karpotlast kovetden évi 100%-os ér-
téknovekedés is eléfordult, s ha ez id6kozben le is lassult, a magyar és a nyu-
gat — europai foldarak kozotti kiilonbség mindenképp azt mutatta, hogy az
arndvekedés még jo néhany évig jellemz6 lesz hazankban, igy a két érték egytitt
tovabbra is kedvez6 jovedelmet nyujthatott a foldtulajdonosoknak.) Az érték-
novekedés azonban egyre lassul, s idével nalunk is be fog allni a nyugaton jel-
lemz6 szintre, s ekkor a bérleti dij fontossaga megnd a tulajdonosok szamara.
Igy hosszabb tdvon a bérleti dijak emelkedésére lehetett szdmitani 2002-ben,
ami - mint azt latni fogjuk a kovetkezékben - be is igazolodott az Eurdpai
Unids csatlakozast kovetd években.

A korabban bemutatott szamitasokat a 2012-es évre vonatkozdan is elvé-
geztiik, alapul véve az akkori foldbérleti dij és foldar atlagos értékeit. Szami-
tasaink eredményeit szintén tdblazatos formaban mutatjuk be. 2012-ben az
atlagos foldar 670 400 Ft volt hektaronként (atlagban 600 000-1 000 000 Ft-os
intervallum mellett), mig a bérleti dij atlagos értéke 1 hektar szantéra vonat-
kozodan 32 800 Ft volt (24 000-40 000 Ft-os atlagos intervallum mellett). Kal-
kulacidink soran ezeket az értékeket vettiik alapul, mig a tékésitési rata értékét
valtozatlanul 2-5%-nak feltételeztiik, miként az Nyugat-Eurépdban tovabbra
is elfogadott.

El6szor most is a 2012-ben elvarhato bérleti dijak mértékét hataroztuk meg,
a tablazatban lathato, az atlagos intervallumon beliil 6sszesen 11 esetben sze-
repeltek értékek (mig 2002-ben mindéssze 5 ilyen eset volt), az intervallumon
kiviil pedig 9 érték szerepelt. Ebbél 7 alkalommal alacsonyabb érték adodott
(tehat kevesebb bérleti dij kifizetése lett volna elfogadhat6 a valos ar és a rata
alapjan, azaz ,tulfizetés” jelentkezett, ha a tényleges bérleti dijakat fizették ki
ezekhez az alacsonyabb értékekhez képest), mig 2 esetben magasabbaknak
kellett volna lenni a bérleti dijaknak, tehat ,,alulfizették” a tulajdonosokat a bér-



82 » Dr. POSTA LASZLO CSc.

16k, ha nem a tablazatban szerepld értéket, hanem attdl kevesebbet juttattak
szamukra. Az, hogy a szamitott 20 értékbdl 11 beleillett az intervallumba joval
realisabb és kedvezdbb helyzetet titkrozott, mint azt kordbban a 2002-es vi-
szonyok tették, amikor minddssze 5 érték tartozott bele a valds intervallumba.
Ilyen értelemben tehét javulds volt érzékelhetd a bérleti gazdalkodasban a 10
évvel ezelSttihez képest, mivel joval inkabb kaptdk meg a foldtulajdonosok az
6ket jogosan megilleté jovedelemrésziiket a gazdalkodasbol, mint tették azt
korabban. A szamitott legkisebb fizetend6 érték 2012-ben 12 000 Ft volt hekta-
ronként, ami éppen a fele az atlagos intervallum alsé értékének, mig a szamitott
fizetendo fels6 érték 50 000 Ft volt, ami 10 000 Ft-tal volt tobb, mint az atlagos
intervallum fels értéke. Tehat, ha el6 is fordult ,,alulfizetés” néhany esetben,
inkabb a ,tulfizetés” lett a jellemz6 ebben az iddszakban, ami azt jelentette,
hogy a tulajdonosok inkdbb magasabb bérleti dijakat realizaltak, mint alacso-
nyabbakat ahhoz képest, mint amit kapniuk kellett volna a szamitasok alapjan.
Ez viszont az is jelentette, hogy a bérlék kozott verseny alakult ki a foldért,
hajlandok voltak a redlisabb értékekhez képest valamivel tobbet fizetni azért,
hogy hozzajussanak a termé6fold hasznalatahoz.

Az elvarhatd bérleti dijak alakulasa 2012-ben a valés magyarorszagi foldarak
és a nyugat-europai tékésitési ratak alapjan (Ft/ha)

Me: Ft/ha
Tokésitési rata Foldar (Ft/ha)
(%) 600 000 700 000 800 000 900 000 | 1000000
2 12 000 14 000 16 000 18 000 20 000
3 18 000 21 000 24 000 27 000 30 000
4 24000 28 000 32000 36 000 40 000
5 30000 35 000 40 000 45 000 50 000

Ha a szamitdst a valos bérleti dijak, valamint a tékésitési ratak alapjan végeztiik
el, akkor a foldarakat igyekeztiink meghatarozni. Ekkor megallapithaté volt,
hogy a 2012-ben valés féldar intervallumba (600 000-1 000 000 Ft/ha) 10 sza-
mitott érték tartozott bele, mig 2 esetben a szamitott értékek ett6l alacsonyabb
(»arhiany” jelentkezett), 8 esetben pedig magasabb (,,artobblet” mutatkozott)
értéket mutattak. Amikor alacsonyabb értéket kaptunk, akkor az azt jelentette,
hogy a kifizetett bérleti dijak az atlagostol alacsonyabb foldar esetén tlintek
jogosnak és elfogadhatonak, azonban mivel a foldarak ett6l magasabbak, igy
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a bérleti dijaknak is tobbnek kellett volna lenniiik. Akkor viszont, ha a szami-
tott foldar magasabb, mint a valds intervallum, akkor ,talfizetésrél” volt szo,
mivel a valds bérleti dijaknak ekkor mar egy magasabb foldarhoz tartozoknak
kellett volna lenni (ez fordult el6 8 esetben). A két tablazat szamitéasai ezuttal is
Osszecsengtek — mint ahogyan tették azt 2002-ben is — , azonban most a ,,tul-
fizetésre” hivtak fel a figyelmet, szemben az akkori ,alulfizetéssel”. A szamitott
»arhiany” legnagyobb értéke ezuttal 120 000 Ft volt (600 000-480 000), mig
az ,artobblet” értéke ettdl joval magasabb 1 000 000 Ft-os értéket mutatott
(2 000 000—1 000 000). Mivel a valds foldar intervallumba 10 szamitott ér-
ték tartozott bele, a valos bérleti dij intervallumba pedig 11, igy most nem
volt elmondhaté az, mint 2002-ben, vagyis ez esetben a két tablazat hasonlo
tendenciat mutatott, a szamitott értékek kozel azonos mértékben feleltek meg
a valos adatoknak.

A valos magyarorszagi bérleti dijak és a nyugat - eurdpai tokésitési ratak
alapjan szamitott foldarak alakulasa 2012-ben

Me: Ft/ha
T6késitési rata Foldbérleti dij (Ft/ha)
(%) 24 000 28 000 32 000 36 000 40 000
2 1200 000 1400 000 1 600 000 1 800 000 2 000 000
3 800 000 933 333 1 066 667 1200 000 1333333
4 600 000 700 000 800 000 900 000 1 000 000
5 480 000 560 000 640 000 720 000 800 000

Mint tettiik azt 2002-ben, ugyantgy 2012-ben is érdemes volt azt is megvizs-
galni, hogy a valos bérleti dijakat és foldarakat dsszevetve mekkora tékésitési
ratak jellemezték akkor a gazdalkodast, azaz az elfogadott 2-5%-os értékekhez
képest milyen értéket mutatott a bérleti dij a foldar viszonylataban. Ahogy
a kovetkezd tablazatbdl lathatd, a szamitott 25 értékbdl ezittal 20 tartozott
bele az emlitett tartomanyba (2002-ben ezek szama 23 volt), tehat valamivel
kevésbé kifejezett az értékek illeszkedése, mint korabban volt. Azonban azt is
észre kell venni, hogy mig 2002-ben akadtak 2% alatti értékek is, addig 2012-
ben ilyen nem volt, az dsszes eltérés abbol adddott tehat, hogy a tartomanyba
nem illeszked6 értékek mind nagyobbak voltak ez esetben mint a tartomany
maximuma. A magasabb értékek azt jelentik, hogy ott ismételten ,,tulfizetésrol”
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volt sz6, hiszen a valds bérleti dijnak alacsonyabb foldarral kellene talalkozni,
ha irdnyadoénak tekintjiik a 2-5%-ot. Mivel az értékek 5 esetben etté] magasab-
bak voltak, ez azt jelezte, hogy a valds drhoz képest ekkor soknak, magasnak
mindsithetd a bérleti dijak értéke. Addig, amig korabban a szamitott értékek
tobbnyire 2-3% koriil mozogtak, most 17 olyan érték volt, ami 3% feletti, ebbol
10 elérte a 4%-ot is, ami ismételten azt jelezte, hogy a bérleti dijak mértéke,
nagysaga sokat javult a kordbbi id6szakhoz képest. A szamitott 25 érték atlaga
2012-ben 4,13% volt (szemben a 2002-es 2,83%-kal), mig a tartomanyban 1é-
voké 3,72% volt (amit felfelé huztak a tartomanyba bele nem ill6k, mivel mind
magasabb volt a tartomany maximumatél), szemben a 2002-es 2,92%-kal. Ezek
az értékek is mind a bérleti viszonyok javuldsat tdmasztjak ald, a foldtulajdo-
nosok tehat aranyaiban magasabb értékeket voltak képesek realizalni bérleti
dijként, mint azt 2002-ben tehették.

A valdés magyarorszagi foldarak és bérleti dijak alapjan szamitott kamatratak
alakulasa 2012-ben

Me: %
Foldbérleti dij Foldar (Ft/ha)
(Ft/ha) 600 000 700 000 800 000 900 000 1 000 000
24 000 4,00 3,43 3,00 2,67 2,40
28 000 4,67 4,00 3,50 3,11 2,80
32 000 5,33 4,57 4,00 3,56 3,20
36 000 6,00 5,14 4,50 4,00 3,60
40 000 6,67 5,71 5,00 4,44 4,00

2012-ben tehat javultak a bérleti gazdalkodas lehet6ségei a 10 évvel azel6tti
allapotokhoz képest, ami koszonhet6 jorészt az Eurdpai Unidhoz valé csatla-
kozasunknalk, illetve az azon keresztiil elért tamogatdsoknak.

Ha 2020-ra vonatkozdan is elvégezziik a korabbi szamitdsokat a foldar,
a bérleti dij, valamint a kamatrata vonatkozaséban, akkor az alabbi megallapi-
tasok tehet6k. 2020-ban a KSH adatai szerint az atlagos foldar Magyarorszagon
szantd vonatkozasaban 1 720 000 Ft/ha volt, mig a bérleti dij atlagos értéke
64 500 Ft-os értéket mutatott. Természetesen, mind az ar, mind a bérleti dij
vonatkozasaban nagy kiilonbségek voltak érzékelhetdk ekkor is, ennek megfe-
leléen az atlagos foldar intervallum 1 500 000-1 900 000 Ft/ha, mig az atlagos
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bérleti dij intervallum 55 000-75 000 Ft/ha volt. (A foldarak tekintetében ekkor
négy megye emelkedett ki, Gyér-Moson-Sopron, Tolna, Hajda-Bihar és Békés
megye esetében az atlagos arak mar meghaladtdk a 2 millié Ft/ha-os értéket,
mig a bérleti dijak vonatkozasaban Tolna, Hajdu-Bihar és Szabolcs-Szatmar-
Bereg megye esetében haladtak meg a bérleti dijak a 80 000 Ft/ha-os értéket.)

Mint az eddigiek sordn, el6szor 2020-ban is az elvarhat6 bérleti dijak
mértékét hataroztuk meg, alapul véve a valds foldarakat, valamint az emlitett
tokésitési ratakat. Mint a tablazatban lathatd, az atlagos intervallumon beliil
Osszesen csak 6 esetben szerepeltek értékek (mig 2012-ben 11 ilyen eset volt),
az intervallumon kiviil pedig 14 érték szerepelt. Ebbél 9 alkalommal alacso-
nyabb érték adddott (tehat kevesebb bérleti dij kifizetése lett volna elfogadhato
a valds ar és a rata alapjan, azaz ,tulfizetés” jelentkezett, ha a tényleges bérle-
ti dijakat fizették ki ezekhez az alacsonyabb értékekhez képest), mig 5 eset-
ben magasabbaknak kellett volna lenni a bérleti dijaknak, tehat ,alulfizették”
a tulajdonosokat a bérl6k, ha nem a tablazatban szerepld értéket, hanem attol
kevesebbet juttattak szamukra. Az, hogy a szamitott 20 értékbdl csak 6 illett
bele az intervallumba, kedvezdtlenebb helyzetet titkkrozott, mint azt korabban
a 2012-es viszonyok tették, amikor 11 érték tartozott bele a valds intervallum-
ba. Ilyen értelemben tehdat romlds volt érzékelhet6 a bérleti gazdalkoddsban
a 8 évvel ezel6ttihez képest, mivel kevésbé azt kaptdk meg a foldtulajdonosok,
ami Gket jogosan megillette volna a gazdalkodas jovedelmébdl, attdl inkabb
valamivel tobbet realizaltak, mégpedig a gazdalkodo bérlék karara. A szamitott
legkisebb fizetend6 érték 2020-ban 30 000 Ft volt hektaronként, ami valamivel
tobb, mint a fele az atlagos intervallum als¢ értékének, mig a szamitott fize-
tendd fels6 érték 95 000 Ft volt, ami 20 000 Ft-tal volt tobb, mint az atlagos
intervallum felsé értéke. Osszességében tehat a ,tulfizetés” lett a jellemzd ebben
az iddszakban, ami azt jelentette, hogy a tulajdonosok inkabb magasabb bérleti
dijakat realizaltak, mint alacsonyabbakat, ahhoz képest, mint amit kapniuk
kellett volna a szamitasok alapjan, az ,,alulfizetés” kevésbé volt jellemz6, mint
8 évvel korabban. A foldtulajdonosok helyzete igy sszességében javult, mig
a bérlok pozicioja pedig gyengiilt az el6zéekhez képest.
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Az elvarhatd bérleti dijak alakulasa 2020-ban a valés magyarorszagi foldarak
és a nyugat — europai tokésitési ratak alapjan (Ft/ha)

Me: Ft/ha
T6késitési rata Foldar (Ft/ha)
(%) 1500 000 1 600 000 1 700 000 1 800 000 1 900 000
2 30 000 32 000 34 000 36 000 38 000
3 45 000 48 000 51 000 54 000 57 000
4 60 000 64 000 68 000 72 000 76 000
5 75 000 80 000 85 000 90 000 95 000

A tovabbiakban miként kordbban is, ha a szamitast a valos bérleti dijak, va-
lamint a t6késitési ratak alapjan végeztiik el, akkor a foldarakat igyekeztiink
meghatarozni. Ekkor megallapithat6 volt, hogy 2020-ban a valés foldar in-
tervallumba (1 500 000-1 900 000 Ft/ha) 6 szamitott érték tartozott bele,
mig 5 esetben a szamitott értékek ett6l alacsonyabb (,,arhiany” jelentkezett),
9 esetben pedig magasabb (,,artobblet” mutatkozott) értéket mutattak. Amikor
alacsonyabb értéket kaptunk, akkor az azt jelentette, hogy a kifizetett bérleti
dijak az atlagostdl alacsonyabb foldar esetén tlintek jogosnak és elfogadha-
tonak, azonban mivel a foldarak ett6] magasabbak, igy a bérleti dijaknak is
tobbnek kellett volna lenniiik. Akkor viszont, ha a szamitott féldar magasabb,
mint a valés intervallum, akkor ,tulfizetésrél” volt sz6, mivel a valos bérleti
dijaknak ekkor mar egy magasabb foldarhoz tartozoknak kellett volna lenniiik
(ez fordult el6 9 esetben). A két tablazat szamitdsai természetesen ezuttal is
osszecsengtek, most azonban a ,talfizetésre” hivtak fel a figyelmet, szemben
a 8 évvel korabbi ,,alulfizetéssel” szemben. A szamitott ,,arhidny” legnagyobb
értéke ezuttal 400 000 Ft volt (1 500 000-1 100 000), mig az ,,artobblet” értéke
ettdl joval magasabb 1 850 000 Ft-os értéket mutatott (3 750 000-1 900 000).
Mivel a valds foldar intervallumba ugyanugy csak 6 szamitott érték tartozott
bele, mint a valds bérleti dij intervallumba, ez azt mutatta, hogy a valds értékek
minkét esetben egyforman elszakadtak a szamitott értékektol.
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A valos magyarorszagi bérleti dijak és a nyugat — eurdpai tékésitési ratak alapjan
szamitott foldarak alakulasa 2020-ban
Me: Ft/ha

Tokésitési rata Foldbérleti dij (Ft/ha)

(%) 55 000 60 000 65 000 70 000 75 000
2 2750000 | 3000000 | 3250000 | 3500000 | 3750000
3 1833333 | 2000000 | 2166666 | 2333333 | 2500000
4 1375000 | 1500000 | 1625000 | 1750000 | 1875000
5 1100000 | 1200000 | 1300000 | 1400000 | 1500000

Ahogy azt mar korabban két esetben — 2002-ben és 2012-ben - megtettiik,
2020-ban is megvizsgaltuk azt is, hogy a valos bérleti dijakat és foldarakat 6sz-
szevetve mekkora tokésitési ratak jellemezték ekkor a gazdalkodast, azaz az el-
fogadott 2 — 5%-o0s értékekhez képest hany szazalékos értéket mutatott a bérleti
dij a foldar viszonylatdban. Ahogy a kévetkezd tablazatbol lathatd, a szamitott
25 értékbdl ezuttal mind a 25 beletartozott az emlitett tartomanyba (2002-ben
ezek szama még 23 volt, 2012-ben pedig csak 20), tehat ismét nagyon kifeje-
zetté valt a szamitott értékek tartomanyba valo illeszkedése. Mig 2002-ben még
akadtak 2% alatti értékek is, addig 2012-ben ilyen mar nem volt, s6t 2020-ban
Osszesen 1 esetben kaptunk 3% alatti (2,89%) értéket. Ekkor 14 szamitott ér-
ték volt 3 és 4% kozotti, mig 9 esetben 4 és 5% kozotti értékeket kaptunk, mig
a hidnyzd6 1 eset kereken 5%-o0s szamitott ratat mutatott. Ez a magasabb érték
ismét azt jelenti, hogy ekkor ,tulfizetési esélyrél” volt sz, hiszen a valos bér-
leti dijnak alacsonyabb foldarral kellene talalkozni, ha iranyadénak tekintjitk
a 2-5%-os ratat. A mar emlitett 3 és 4, valamint a 4 és 5% kozotti ratak alapjan
megallapithato, hogy a bérleti dijak mértéke, nagysdga ismét javult (nétt) a ko-
rabbi id6szakhoz képest, tehat a f6ldtulajdonosok magasabb jovedelemhez valo
jutdsanak esélye tovabb nétt. A szamitott 25 érték atlaga 2020-ban 3,85% volt
(2012-ben ugyanez 4,13% volt, mig 2002-ben csak 2,83%). A 3,85%-o0s érték
a bérleti viszonyok konszoliddlodasat (4%-os kamatrata koriili alakulasat) mu-
tatja, ami Osszességében azt jelenti, hogy tovabbra is igaz az, ami 2012-ben is
megallapithato volt, a féldtulajdonosok aranyaiban magasabb értékeket voltak
képesek realizalni bérleti dijként, a bérl6k jovedelemrésze viszont valamelyest
lecsokkent az utobbi években.
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A valés magyarorszagi foldarak és bérleti dijak alapjan szamitott kamatratak
alakulasa 2020-ban

Me: %
Foldbérleti dij Foldar (Ft/ha)
(Ft/ha) 1500000 | 1600000 [ 1700000 | 1800000 | 1900000
55 000 3,66 3,44 3,24 3,06 2,89
60 000 4,00 3,75 3,53 3,33 3,16
65 000 4,33 4,06 3,82 3,61 3,42
70 000 4,66 4,38 4,12 3,89 3,68
75 000 5,00 4,69 4,41 4,17 3,95

Jelenleg (2022-ben) tehat megallapithato, a 2012-es valtozasok csak részben
folytatodtak. A tamogatasok értéke némileg novekedett az elmult években
(70 000 Ft/ha koriil alakul a jelenlegi értéke), azonban a koltségek névekedé-
se, valamint a mezdgazdasagi termékarak hektikus alakuldsa (példaul 2018-
ban 45 000 Ft/t koriili volt a buza értékesitési ara, ami igen jelentds visszaesés
a2012-es 62 800 Ft/t-s arhoz képest) egylittesen azt eredményezte, hogy a bér-
leti gazdalkodas sikere érdekében tovabbra is sziikség van a felek kompromisz-
szumkészségére, hogy mind a tulajdonos, mind a bérlé szdmara viszonylag
elfogadhat jovedelmet nyujtson ez a gazdalkodasi forma. A bemutatott szami-
tasok azt mutatjak, hogy a 2020-as viszonyok kozott inkabb a foldtulajdonosok
voltak azok, akik jobban jartak, azonban ez a tendencia megvaltozhat, eléfor-
dulhat, hogy a bérléi jovedelemrészek keriilnek inkabb el6térbe. Ugyanakkor
az érdekek kolcsonos elismerése tovabbra is feltétele a sikeres gazdalkodasnak,
hiszen (f6leg hosszabb tdvon) mindkét fél érdekeinek érvényesiilni kell. Sem
elégedett bérld, sem elégedett foldtulajdonos nélkiil nem elképzelhetd a sikeres
gazdalkodas megvaldsulasa.
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A term6f6ld nemzeti kincs, amelynek az értéke tobb ok miatt is nehezen ha-
tarozhat6 meg. Egyrészt mert potolhatatlan termelési tényez6, masrészt 6rok
érték, igy a hozamaibol nehéz levezetni a jelen id6pontra szamitott értékét.
A torténelem soran az érték meghatarozasanak tobb modjat dolgoztak ki, de
abszolut biztos modszer tobb ok miatt nehezen alakulhat ki.

Az 1990-es években megtortént a magyar torténelem legutolsd ,,foldoszta-
sa” és kialakult egy elaprozott birtokszerkezet. A névénytermesztés hatékony-
saganak novekedése igényli a gépkapacitasok kihasznaltsaganak novelését, az
egybefliggd ontozott teriiletek kialakulasat, egyszoval a birtokkoncentraciot.
A vidéken ¢él6k, a tulajdonosok szamara fontos a fold birtoklasa, de a termé-
fold tulajdonanak, bérleti joganak koncentracidja a mezégazdasag novekvo
jovedelmezdségének egyik feltétele. Ez a folyamat adas-vételek és bérleti jogok
megszerzése nélkiil elképzelhetetlen. A Magyarorszagon az 1990-es évek elején
lezajlott privatizacié elaprozott birtokszerkezetet hozott 1étre és azota folyama-
tosan zajlik a termoéfoldek tulajdonjoganak, bérleti joganak koncentracidja.
A term6f6ld a mezdgazdasagban kiemelt vagyonelem, ami Magyarorszagon is
az élethelyzetek valtozasa miatt gazdat cserél, tehat az érték, a forgalmi érték
meghatarozasa elengedhetetlen.

Nézziik, mely esetekben van sziikség a term6£old értékének meghataro-
zasara:

a) Allami kisajatitési eljérds: Feltételezziik azt az esetet, hogy az allam vagy
az onkormanyzat kozérdekbdl, kozfeladat ellatds céljabol termofoldet
kénytelen birtokba venni. A feladat megoldasara tobb lehetdség adddik,
megvasarolja a teriiletet, vagy kisajatitast helyettesit6 adasvételi szerz6dést
kot, esetleg kisajatitast hajt végre. Az addsvételi szerz6dés megkotése el6itt
a term6fold vonatkozasaban ingatlan értékbecslést végeznek, az alapjan
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b)

d)

ajanljak fel a vételarat. Az elado azt elfogadhatja, vagy elutasithatja, és ak-
kor kezdddik a kisajatitasi eljards, melynek keretében az dllam, vagy az
onkormanyzat kifizeti a fold arat és birtokba veszi a teriiletet. Ez torkollhat
peres eljarasba is, de a birdsag végiil, ha indokoltnak taldlja a kisajatitast és
a meghatarozott arat, végiil hatdrozatot hoz, ami kotelez6 érvényti.

A foldtulajdonosok gyakran ragaszkodnak a kisajatitasi eljarashoz, ugyanis
a termofold vasarlasa soran illetékmentességet kapnak azzal a feltétellel,
hogy a tertiletet 6t évig mezégazdasagi muivelésre hasznaljak. Ez aldl a ko-
telezettség aldl az allam vagy onkormanyzat altal kozérdekbdl torténd va-
sarlas mentességet adhat. A tulajdonosok ezért ragaszkodnak a kisajatitast
helyettesité adasvételhez vagy a kisajatitasi eljarashoz.

Osztatlan kozos tulajdon megsziintetése: Magyarorszagon jellemz6 az osz-

tatlan kozos tulajdonban 1évé foldteriiletek nagy ardnya, ami tobb szem-
pontbdl elénytelen, mivel a teriilet miivelésében a hosszatavra sz6l6 don-
téseket gatolja.

Ezekre az esetekre példaként emlithetjiik a melioracids beavatkozasokat,
vizjogi engedélyek megszerzését, a tobb évre sz016 szervestragyazasokat,
a foldteriilet hitelbiztositékként torténd felajanlasat stb. Az osztatlan k6zos
tulajdonok megsziintetése tehat gazdalkodasi szempontbdl halaszthatatlan.
A teriilet ,felosztasa” soran tobb tulajdonos jut sajat elkiiloniilt, 6nallé hely-
rajzi szammal rendelkez6 term6foldhoz. Ezekben az esetetekben indokolt
a tulajdonrész értékének meghatarozasa. Az osztatlan kozos tulajdonban
1évo6 teriiletek felosztasa, nevesitése soran el6fordulhatnak adas-vételi tigy-
letek, amelynek értékét meg kell hatarozni.

Maganszemély terméfold adds-vételi tigyletei: A term6fold értékesitése
soran a felek megallapodnak egy arban, ami nem mds, mint az adas-vétel

targyat képezo termofold pénzben kifejezett értéke.

Ennek az értékelési esetnek a fontossagahoz meg kell nézniink néhany adatot.
A Kozponti Statisztikai Hivatal adatai szerint 2020. évben dsszesen 63 ezer
hektar term6fold értékesitése tortént meg, ami a teljes teriilet 1%-anak fe-
lel meg. A term6fold forgalom 8,4%-kal volt kevesebb a 2019. évben vég-
rehajtott adasvételek teriileténél. A terméfoldek adasvételi tigyletei tehat
csokkentek. A foldértékelés szempontjabol azonban ez a jogcim még igy is
jelentésnek mondhato.

Term6fold hitelbiztositékként torténd felajanlasa: Hiteliigyletek sordn
a termd&fold gyakran szerepel a felvett Osszeg visszafizetésére szolgald biz-
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e)

tositékként. A megkotott kolesonszerzédésben az szerepel, hogy ameny-
nyiben az addés nem tud fizetni, akkor a pénzintézet jogosult a foldteriilet
értékesitésére és az abbdl szarmazod bevételbdl torleszti az adds tartozasat,
levonja a sajat koltségeit és a megmarado Osszeget atadja a fold eredeti tu-
lajdonosanak. Errdl az esetrdl két gondolatot érdemes elmondani. Az elsé
megjegyzés, hogy ezekben az esetekben teljes életszertiségében megfigyel-
hetd a vagyonvesztés. Az tigyfél felvesz egy hitelt valamely gazdasagi tevé-
kenységének finanszirozasahoz, és ha rosszul dontott és a visszafizetéshez
sziikséges bevételt nem tudja kitermelni, akkor egy vagyontargyat elvesziti.
A masik gondolat a fold értékének biztositékként torténd figyelembevéte-
léhez kotddik. A hitelintézetek ebben az esetben az értékbecslés szerinti
osszegnek csak meghatdrozott hanyadat veszik figyelembe, hiszen sziikség
esetén kényszereladas torténik, ami gyakran a tényleges érték alatti arban
realizalodik. Ezt a kategoriat a pénziigyi szektorban ,,menekiilési arnak” is
nevezik. (Egyértelmu, hogy ha a pénzintézet kénytelen értékesiteni a foldet,
akkor azzal tobbnyire a harmadik fél, a vevé jar jol.)

Hagyatéki eljdrasok: Orokdsodés esetén a hagyatéki végzésben szerepel az
orokiil hagyott joszagok értéke, benne a term6£oldé is. Az érték meghataro-
zasanak két szempontbdl van jelentdsége, egyrészt az illetékkiszabas alapja,
masrészt a terlilet beszerzési értékeként vehet6 figyelembe abban az eset-
ben, ha a tulajdonos a késdbbiekben értékesiti a teriiletet. Ennek a ténynek
a személyi jovedelemado megallapitdsa soran van szerepe.

A hagyatéki eljaras soran meg kell emliteniink egy érték-meghatarozo té-
nyez6t, a haszonélvezeti jogot. Ez a vagyoni értéki jog azt jelenti, hogy
a tulajdonos mellett valakinek jogai vannak a foldteriilet felett, jogosult
annak hasznait szedni. Ez a tény természetesen csokkenti a teriilet értékét.
A haszonélvezeti jog értéke levonandd a valos forgalmi értékbol. A téma
vizsgalata soran a tobbszor maédositott 1990. évi XCIII. térvény eldirasait

tekintjiik at. (Tovabbiakban: Illetéktorvény) A jogszabaly szerint az ingat-
lan forgalmi értékét csokkenti, amennyiben azt haszonélvezeti jog terheli.
Hogyan allapitjuk meg ezt az értéket?

A szamitas soran els6ként meghatarozzuk a haszonélvezet egy évi értékét,
ami a pillanatnyi forgalmi érték 1/20 része. A haszonélvezeti jog értékének
megallapitasa sordn tobb eset lehetséges.

Abban az esetben, ha a haszonélvezeti jog hatarozott idore szol, akkor az
egy évi értéket szorozzuk a jog birtoklasanak id6tartamaval és igy allapitjuk
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meg a haszonélvezeti jog értékét. A term6£old arabol levonjuk a haszonél-
vezeti jog értékét és igy kapjuk meg a tényleges forgalmi értéket. Erre a hely-
zetre példaként hozhatjuk, ha terméfoldet vasarolunk és azon bérleti jog
van még 3 évig. Ez természetesen nem azonos a haszonélvezeti joggal, de
mindenképpen arképzési tényezd, hiszen az 4j tulajdonost ugyan megilleti
a bérleti dij, de a f6ld teljes hasznat nem 6 élvezi a kérdéses idétartamban.
A gyakorlatban el6fordul, hogy a haszonélvezeti jog hatarozatlan idére szol.
Ezekben az esetekben dltaldban az egy éves haszonélvezeti jog értékének
az Otszorosét vessziik figyelembe és azt vonjuk le a pillanatnyi forgalmi
értékbol.
Az 6rokosodési eljaras esetében gyakori a holtig tartd haszonélvezeti jog
bejegyzése. Ebben az esetben a jogosult életkora hatarozza meg, hogy a ha-
szonélvezeti jog egy évi értékének hanyszorosa a haszonélvezeti jog értéke.
A szorzok az alabbiak:
- Amennyiben a haszonélvezd 25 évnél fiatalabb, akkor 10-szeres 9sszeg;
- Amennyiben a haszonélvez6 életkora 25-50 év kozott van, akkor 8-szo-
ros 0sszeg;
- Amennyiben a haszonélvezé életkora 51-64 év kozott van, akkor 6-szo-
ros 0sszeg;
- Amennyiben a haszonélvezd életkora 64 év felett van, akkor pedig
4-szeres 0sszeg.

Miel6tt egy szamitasi példaval is ravilagitanank az érték meghatarozasara,
megjegyezziik, hogy termé£6ld esetében a tulélé hazastars jelenleg az éltalanos
szabalyok szerint nem haszonélvezeti jogot kap, hanem a termdéfold egy része
keriil a birtokaba. Természetesen el6fordulhatnak ettdl eltérd esetek példaul
egy végrendelet esetén, vagy ha a terméfoldet régi bejegyzés alapjan terheli
haszonélvezeti jog.

Nézziink egy példat a haszonélvezeti jog értékének, illetve a term6£old ér-
tékének meghatdrozasara:

Egy maganszemély termdéfoldet vasarol, amelynek forgalmi értéke
15 000 000 Ft, az ingatlanon holtig tarté haszonélvezeti jog van bejegyezve
egy 72 éves személy javara.
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Feladat:

1.

Hatarozzuk meg, hogy a terméfold forgalmi értékét hogyan befolyasolja
a haszonélvezeti jog, mennyi a korrigalt érték! A szamitas soran az illeték-
torvényben leirt értékelési eljaras eldirasait hasznaljuk!

Hatdrozzuk meg az értéket abban az esetben is, ha a haszonélvezeti jog
hatarozott id6tartamra van bejegyezve, amelybdl kettd év van hatra!

Megoldas:
Fold forgalmi értéke: 15 000 000 Ft,
Egy évi haszonélvezeti jog értéke 15 000 000/20 = 750 000 Ft/év

1.

f

8

Haszonélvezeti jog értéke: 750 000 x 4= 3 000 000 Ft

A termé6f6ld értéke: 15 000 000 - 3.000 000 = 12 000 000 Ft
A haszonélvezeti jog értéke valtozatlanul 750 000 Ft

A haszonélvezeti jog értéke: 750 000 x 2 = 1 500 000 Ft

A termé6fold értéke: 15 000 000 - 1 500 000 = 13 500 000 Ft

Vagyonleltar készitése: A vagyonleltar elkészitése indokoltta valhat jogi sze-
mély és természetes személy esetén egyarant. Gondolhatunk példaul egy
végrehajtasi eljarasra, vagy a mar korabbiakban emlitett hagyatéki tigyinté-
zésre. Fontos megjegyezni, hogy nem kizardlag a term6£old képezhetia va-
gyonértéket, hanem annak bérleti joga is. Konkrét példaként emlithetjiik
erre az esetre a vallalat-értékelési eljaras eseteib6l azt a szituaciot, amelyben
egy teljes céget értékesiteni akarnak

Terméfoldet érintd kartérités: Ekkor is keressiink olyan esetet, amelyben
a kartérités indokolt lehet. Vegyiik példaként azt a helyzetet, ha a tertiletre
szolgalmi jogot akarnak bejegyezni. (Tavkozlési véllalat, energiaszolgal-
tato stb.)

A tulajdonjog tiszteletben tartdsa miatt indokolt kartérités fizetése és ehhez
elengedhetetlen a vagyontargy értékének meghatarozasa és annak becslése,
hogy milyen mértékben csokken az értéke az ingatlannak a jog biztosita-
sa altal. Emlithetiink mas esetet is, példaul, ha egy ipari tizem miikodése
lehetetlenné teszi valamely novényi kultira termesztését és ez korlatozza
a termelés lehetéségeit. (Nagy mennyiségt port kibocsatd iizem mellett
nem biztos, hogy szabad képosztat termelni.)
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h) Terméfold oroklése: A term6fold oroklésére egy, az élettel jard természetes
folyamat. Az 6roklésre vonatkozdan a korabbiakban emlitettiink néhany
szabalyt, amit nem kivanunk itt megismételni.

i) Egyéb esetek: Egyéb esetekre nem hozunk példat, hiszen akkor az 6ndllé
jogcimmé valna. Minddssze annyit jegyziink meg, hogy az élet létrehozhat

akar mas eseteket is.

Mi hatdrozza meg a terméfold értékét?
A term6fold piaci értékének meghatarozasa sok évtizedes kérdés és megallapit-

hatjuk, hogy az azt ténylegesen befolydsolo tényezok folyamatosan valtoznak
tartalmukban és értékeikben egyarant.

Konyviink mas fejezeteiben olvashatunk az aranykorona értékrél, amit nem
szeretnénk itt megismételni, pusztan egy — két mondatot idéziink fel.

Magyarorszagon az 1850-ben kiadott ,,Csaszari Patens”, majd az 1875. évi
VII. torvénycikk alapjan bevezetett ,,elsé magyar hozadéki kataszter” lett az
alapja a foldek kozotti kiillonbségtételnek, és a fold mindségi mutatéi megallapi-
tasanak. Ez a rendszer aranykorona-értékben fejezi ki a f6ldek kozotti mindségi
kiilonbségeket, és ezen érték alapjan fizettek a foldtulajdonosok ado6t. Az arany-
korona-érték megallapitasanak alapja, hogy e hozadéki foldado-kataszteri
rendszerben a kiilonb6z6 mivelési dghoz tartozd és kiillonb6z6é mindség fol-
dek hozadékat, illetve tiszta jovedelmét igyekeztek meghatarozni. Az 1870-es
évek ota jelentdsen megvaltoztak a mezdgazdasagi és altalaban a gazdasagi
viszonyok, ezért az aranykorona érték, mint az értékmeghatarozas tényleges
alapja mar nem lehet kizardlagos, de tovabbra is hasznalatban maradt és sze-
repe jelentés ma is. Magyarorszagon 1 hektar mezdgazdasagi teriilet atlagos
aranykorona értéke 17, mig egy hektar szantd atlagos aranykorona értéke 21.

A terméfoldek értékét tehat az 1800-as évek masodik felében igyekeztek
kialakitani a foldteriiletek varhaté hozadékai, mivelhetdsége, elhelyezkedése
alapjan. Ezt a rendszert most is ismerjiik, hasznaljuk és a gyakorlatban a fold
értékelés és a tulajdonos személyének véltozasa esetén annak meghatarozoé
szerepe van. A gyakorlatban tobbszori probalkozas volt az aranykorona érték
helyett Gjabb mddszer meghatdrozasara, de az aranykorona jelenleg is elkertil-
hetetlen az értékelés soran.

A statisztikai adatokat hivjuk segitségiil és nézziik meg, hogy mennyire
hatdrozza meg az aranykorona az drakat.

Az alabbi abra a term6foldek atlagos arat mutatja Magyarorszagon 2020-ban.
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A termdfoldek atlagos ara Magvarorszagon 2020. évben

Jarasi atlagér (2020, Ft/ha)

(sszes terméfold - sulyozott*

2100000 <

1 1801000-2100000
1501 000-1800000
1200000-1500 000
<1200000
n/a

“A miivelési agakra jellemzé atlagarak jarasonként siilyozva az eladott hektarteriiletekkel.
n/a: Nem volt legalébb tiz értékelheté adattartalmi eladas 2020 vizsgalt id6szakaban.

Forrds: www.portfolio.hu/ingatlan

Az arak teriiletegységenként eltéréek, és igen nagy szorast mutatnak. Egy masik
térképen nézziik meg a term6foldek atlagos aranykorona értékét orszagrészen-
ként torténd megjelenitésben. A kovetkez6 abra a terméfoldek nyilvantartott
atlagos aranykorona értékét mutatja.

Szantofoldek telepiilésenkénti atlagos aranykorona értéke

Forrds: www.magro.hu
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A két abra 6sszehasonlitasa soran megéllapithatjuk, hogy a term6£6ld ara és an-
nak aranykorona értéke kozott lehet 9sszefliggést talalni, hiszen megfigyelheto,
hogy a magasabb aranykorona értékii foldteriiletek ara altalaban magasabb.
Azt azonban kijelenthetjiik, hogy az arat nem teljes mértékben az aranykorona
hatarozza meg. Felmeriil a kérdés, hogy akkor a kimutatott varhaté hozamok
mellett mi lehet még befolydsolo tényez6?

Miel6tt tovabb 1épnénk, el kell mondani, hogy a foldhivatali nyilvantarta-
sokban a foldteriiletek adatai kozott szerepeltetik a muvelési ag és a teriilet-
nagysag mellett az adott helyrajzi szamhoz tartozd teriilet nagysagat hektarban,
négyzetméterben, valamint a teljes teriilet aranykorona értékét is, két tizedes

jegy mélységig.

A termé6fold értékét meghatérozo tényezék:
A termofold értékének meghatdrozasa soran konyviink korabbi részeiben is

alapvetéen a kapacitasegységre — jellemzden egy hektarra — esé hozambdl,
a termel§ raforditasaibdl, a tékelekotési igénybdl indultunk ki. Ha belegondo-
lunk ez nem mads, mint a jovedelmezdség a term6£old vasarlas pedig befektetés-
nek mindsiil. A termelési tényezd értékelése soran elvégezhetjiik a befektetések
pénziigyi szamitasainak tobbségét.

A szamitasoknak harom jelentds eleme van: az éves jovedelem osszege
kapacitasegységenként — ez altalaban egy hektar —, az alternativ befektetések
hozama - amit nevezhetiink kockdzatmentes hozamnak - és az id6tényez6. Az
emlitettek alakulasat, illetve szerepét a tovabbiakban részletezziik:

I. Ajovedelmet meghatarozo tényezoket alapvetoen két részre bonthatjuk,

természeti és gazdasagi okokra.

a) Természeti tényezok:
- foldmindség
- éghajlati tényezdk,
- domborzati viszonyok,
- vizviszonyok.

b) Gazdasagi tényezok:
Konyviink jellege miatt a gazdasagi tényezéket mélyebben részletezziik
megjegyezve, hogy azok jellege és hatasai gyakrabban véltoznak, mint
a természeti viszonyok. A tarsadalmi és gazdasagi koriilmények a termo-
fold mindségétdl fiiggetleniil befolydsoljak az adott teriileten kitermel-
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het6 jovedelmet. (Nevezhetnénk ezt gazdasagfoldrajzi adottsagoknak is,
de nem fedi teljesen egymast a két fogalomkor.)

A termoteriilet tavolsaga a feldolgozdipartdl és a fogyasztotol.
A mezdgazdasag jelentds raktarozasi, valamint szallitasi kapacitast
igényel. Ezek a feladatok egyre jelentdsebb koltségekkel jarnak, igy
ha a termék tavol van a felvasarlasi helytdl az elénytelen, hiszen
a szallitasi koltségek megdragitjak a terményt. Gondoljunk arra,
hogy a szant6foldi novénytermesztésben egy hektar teriiletrdl tobb
tonna — esetenként tobb 10 tonna - terményt takaritanak be, ami
lehet, hogy 5-10 km-re taldlhat6 a feldolgozoipar felvasarlasi helyé-
tol. A termel6 koltségei a szallitasi igény miatt megemelkednek, és
a jovedelem csokken.

A foldteriilet ontozhet6ségének kiépitettsége a termelés hozamait
befolyasolja jelentdsen, igy a fajlagos koltségeket és a kapacitasegy-
ségre — egy hektarra - es6 jovedelmet. (Az ontdzéshez sziikséges
miitargyak kialakitasara gondolhatunk ebben az esetben.) Ki kell
mondanunk, hogy az dntozés lehetdsége, a vizjogi engedély birtok-
lasa egyre jelentésebb tényezének mindsiilhet.

Az orszag feldolgozoiparanak fejlettsége meghatarozza a termények
eladhat6sagat és azok hasznosuldsat. Ezek a tényezok egyértelmii-
en kihatnak a termelhetd kulturakra, igy a termelés soran elérhet6
arbevételre és eredményre. Gondoljunk példaul a csemegekukorica
termesztés vagy a zoldborsdtermesztés lehetdségére.

Az orszag termelési tamogatasi rendszerének jellege és annak sta-
bilitasa. A jovedelem egyik tétele a termelési tamogatas, term6£old
esetében a foldalapu tamogatas és az ahhoz kothetd egyéb tamoga-
tasi formak nagysaga, feltételrendszere. Gondolhatunk a zolditési
tamogatasokra, az agrar-kornyezetgazdalkodasi tamogatasokra stb.
Ezek a tételek konnyedén meghaladhatjak hektaronként a 100 000-
150 000 Ft-ot, igy nem tekintheték elhanyagolhaténak.

Az adott orszag ad6zasi rendszere, annak agrariumra vonatkozo sza-
balyrendszere, kedvezményei. A termeld az adézott eredményben
érdekelt, igy nem mindegy, hogy a jovedelembdl mennyit von el az
allam és mennyi marad a termelénél felhasznalhat6 jovedelemként
és fejlesztési forrasként.
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II.

- A gazdélkodd szervezetek kialakitasanak lehetdsége, az egyes gaz-
dalkodéi csoportoknak juttatott kedvezmények. Gondolhatunk pél-
daul a csaladi gazdalkodok szervezetétdl kaphaté adomentes fold-
vasarlasi timogatasra.

- Az agrértermeléshez kapcsolodo finanszirozasi rendszer, a kedvez-

ményes hitelek lehetésége. Magyarorszagon jelenleg kamattamo-
gatast biztosit az allam, igy a mezégazdasagi termelSk alacsonyabb
kamat mellett juthatnak hozza hitelekhez, ami lehetévé teszi a potlo-
lagos raforditasok gazdasagos biztositasat.
Ezt a kérdést megkozelithetjiik abbol a ténybdl kiindulva is, hogy
a kamat a kitermelt jovedelemnek az a része, amelyet a pénzintézet
a hitel 6sszegének hasznalataért elvon. Abban az esetben, ha keve-
sebbet von el a pénzintézet, tobb maradhat a termelénél, magasabb
lesz a realizalt jovedelem.

- A termények felhasznalhatésaganak lehetdségei, irdnyai. Ebben az
esetben érdemes vizsgalnunk a termény iranti keresletet alakulasat.
Példaul a kukoricat hasznositani lehet takarmanyozason kiviil ener-
giahordoz¢ eléallitasara is. Egy térségben megépiil6 bioetanol gyar
kozelebb hozza a kukorica feldolgozasnak a helyszinét és a termény
iranti keresletet, igy javul a jovedelmezdség.

A termofold aranak meghatarozasaban is vizsgalnunk kell a megté-
riillési mutatdokat, az alternativ befektetések lehetoségét és azok ho-
zamat. Konyviink korabbi részében a bérleti dij megallapitasa soran
szamolhattunk az aktualis hozamokkal, a termelésben lekotott tokével
és az alternativ tevékenységek hozamaival, az elvart jovedelmezdséggel.
Ebben a fejezetben a vasarlasi arral foglalkozunk, de a gondolkodas alapja
ugyanaz, a jovedelem, a termeléshez sziikséges tékelekotés és az egyéb
befektetések hozama. A vételar meghatarozasa soran, mint minden befek-
tetés esetében azt nézziik meg, hogy mas, biztos befektetés milyen hoza-
mot biztosit, azaz sszehasonlitd tevékenységet végziink. Kijelenthetjiik,
hogy ha a term6£6ldbdl szarmazo jovedelem a kétszerese annak, mint
a valaszthat6 masik tevékenység hozama, akkor kétszer annyit adhatunk
a foldért, mint amennyit a masik lehetéség kihasznalasa érdekében dldoz-
nank. A szamitds ebben az esetben azonban nem annyira egyszer(i, mert
a fold nem hasznélddik el, értéke nem csokken. A kamatok, alternativ ho-
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II1.

zamok valtoznak az idé mulasaval, a term6£6ld ezzel szemben egy hosszu
tavd, mondhatnank ,,6rok id6re sz616” befektetés. Ertheté, hogy a ,,hiivos
matematika” és a kamatlabak valtozasanak hatasa csak késéssel és kevésbé
egyértelmten érvényesiil.
Az id6tényez6 hatasa sajatosan értelmezheto a termo6fold esetében, ha-
sonléan gondolkodhatunk, mint a részvények értékének meghatarozasa
soran. A részvény lejarat nélkiili értékpapir, igy annak hozama felfogatd
orokjaradékként. A term6£old szintén nem elhasznalédé termelési ténye-
z0, vagyis a befektetés ebben az esetben szintén ,,lejarat nélkiili’, a hozama
orokjaradék. A pénziigyi szamitasainkban a részvény dra az 6rokjaradék
jelenértéke, a fold ara is felfoghaté hasonléan. Mi ennek a lényege?

Vegyiink egy egyszer(i példat: tételezziik fel, hogy valahonnan minden

évben kapunk 100 000 Ft-ot és ezt az idok végtelenségéig folyositjak. (Ez

elméleti fejtegetés, ne keressiik ezt a forrast.) Kérdés, hogy mennyit adha-
tunk ezért a lehetGségért, ha a jelenlegi kamatkornyezetben a befektetett
pénziinkért 10% kamatot kaphatunk? A vélasz egyszert; megnézziik, hogy
hany forintot kell elhelyezniink ahhoz, hogy minden évben 10% kamatlab
mellett 100 000 Ft kamatot kapjunk. Ez nem mas, mint 100 000/0,1, azaz

1 000 000 Ft. Ebbdl a logikabol kiindulva megmondhatjuk, hogy mennyit

ér az a foldteriilet, amely évi 200 000 forint tiszta jovedelmet biztosit és az

egyéb befektetések pedig 5% hozamot adnak.

A megoldas: 200 000/0,05= 4 000 000 Ft.

Az adatok realisak, mégis nyugodtan kimondhatjuk, hogy ez az 9sszeg

magas a jelenlegi arviszonyok kozott.

Az id6tényezének mégis jut szerep a tovdbbiakban részletezett értékelési

eljarasok sordn, most nézziink egy életszerti példat erre is.

Kiemelt cél, hogy a term6£6ld ebben a tevékenységben hasznosuljon a to-

vabbiakban is. Ennek elérése érdekében, két intézkedés tortént.

- Az egyik eszkoz az illetékmentesség, amely szerint az, aki vallalja,
hogy a termdéfoldet legalabb 6t évig rendeltetésének megfeleléen
mezdgazdasagi termelésre hasznositja, illetékmentességben részesiil.

- A masok eszkdz a versenykorlatozast célzé irredlisan magas ar szer-
z6désben torténé megjelenitésének megakadalyozasa. A spekulaci-
6s foldvasarlas megakadalyozasara a kamarai ,,vét6jog” intézménye
all rendelkezésre. Kozismert, hogy a terméfoldek értékesitése soran
a foldforgalmazasrdl sz6l6 torvény a véasarlasi jog vonatkozasaban egy
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sorrendet dllit fel. Abban az esetben, ha a szerz6déskotés megtortént,
azt meg kell hirdetni és a sorrendben el6bb 1év6 mezdgazdasagi ter-
mel6 élhet a vasarlas jogaval. Ez azt jelenti, hogy a sorrendben el6l allo
- pl. allattartd teleppel rendelkezd gazdalkodo - élhet azzal a joggal,
hogy a szerzédésben eredetileg szerepld vevd helyett 6 vasarolja meg
a foldet és az elado koteles azt neki értékesiteni. Ennek a lehetdségnek
a megakadalyozasa érdekében el6fordulhat, hogy a vevé és az eladd
irrealisan magas Osszeget szerepeltet az adasvételi szerz6désben. (E16-
fordult, hogy a Balaton mellett t6bbszoros aron akartak termaéfoldet
értékesiteni, vélhetéen rovid idén beliil azt mas célra is hasznositottak
volna). Ennek a spekuldciés armeghatdrozasnak a megakadalyoza-
sa céljabol érdemes vizsgalni a redlis ar kérdését. A szakma iratlan
szabalyai kozott irredlis a term6fold ara, ha az husz évi bérleti dij
jelenértékénél magasabb. Itt talalkozunk ismét a pénz id6értékével.
Ebben az esetben az annuitds szamitas mdodszerét hivhatjuk segitsé-
giil. A médszert egy egyszerl példan keresztiil mutatjuk be.

A termé6fold bérleti dija 80 000 Ft/ha, a piacon érvényes kamatlab
2,5%. Azt kell vizsgalnunk, hogy mennyit ér jelen id6ben 20 év bérleti
dija. Természetesen nem elegendd, ha a 80 000 Ft-ot megszorozzuk
husszal, mert az idében késébb érkezd pénzek jelen pillanatban ke-
vesebbet érnek, mint ha azok most allnanak rendelkezésre. A pénz
idéérték meghatarozasa soran szamitasokat kell végezniink. Jelen
esetben diszkontalni kell minden évben az érkez6 6sszegeket. A disz-
kont tényez6 meghatarozasa attdl fiigg, hogy hany év mulva érkezik
az 0sszeg és mennyi a meghatdrozdé kamatldb. Mivel azonos 6sszegti
pénzaramokat feltételeziink a sorozatos diszkontalds helyett alkalmaz-
hatjuk az annuitas szamitds modszerét.

A jaradék osszege 80 000 Ft, az annuitasi faktor 20 évre 2,5%-os ka-
matlab mellett 15,5892; a term&£6ld legmagasabb realis ara 80 000 x
15,5892 = 1 247 136 Ft. Az ezt meghaladé 4r elvileg piaci versenykor-
latozas miatt tamadhato.

A fenti szamitds utan ismét megallapithatjuk, hogy a tényleges piaci
arat nem minden esetben a varhaté hozam hatarozza meg.

A term6f6ld arat a gyakorlatban nem is kizarélag a pénziigyi szamita-
sok logikdja hatdrozza meg, mint ahogyan a részvény arit sem ebben
a rendszerben allapitjak meg.
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Ezek utan nézziik meg, hogy milyen jogszabalyi eléirasok hatarozzak meg
a term6fold ardnak szamitasat!

Termofold értékbecslési eljarasanak elvei
az 54/1997. (VIIL. 1.) FM rendelet alapjan

Az értékelési eljarasok bemutatdsa a term6fold, az iiltetvények és a mezdgazda-
sagi teriileten talalhatd épiiletek vonatkozasaban. A foldértékelés soran a fold
pénzben kifejezett értékének megallapitdsa torténik maganérdekbdl, illetéleg
kozérdekbdl. A helyes cél megallapitasa donté lehet az értékelés sikere szem-
pontjabol. A jogszabalynak megfelel6en alapvetéen haromféle értékbecslési
madszert alkalmaznak a hazai kornyezetben a szakértdk, melyek a kovetkezok:

1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzése
2. Hozamszamitas alapjan torténd értékelés
3. Koltség alapu megkozelités

1. Ertékelés piaci dsszehasonlité adatok elemzésében a vizsgalat ald vett
term6£6ld kornyezetében az utobbi id6ben értékesitett ingatlanokrol objektiv
adatokat gytjtiink. Az adatokat sszevetjiik, hasonlitjuk az értékelendd va-
gyontarggyal, majd kovetkeztetéseket vonunk le, és kiterjesztjiik, alkalmazzuk
a kérdéses ingatlanra. Fontos, hogy hasonld vagy azonos jellegti, miivelési agu,
fekvésii teriileteket lehet és érdemes 6sszehasonlitani. Ajanlott legalabb 5 tény-
adatot figyelembe venni, mert ekkor kaphatunk redlisabb képet az értékeléshez.
Példaul: aranykoronaérték, ontozés lehetdsége, tablaméret, szolgalmi jogok,
megkozelithetéség, telepiiléstdl vald tavolsag. Az dsszehasonlitasnal a paros
osszehasonlitas elvét kell alkalmazni, és az 0sszehasonlitd adatokbol kertil sor
az 0sszehasonlitd fajlagos érték meghatarozasara, mely mezégazdasagi ingat-
lanok esetében egy hektar teriiletre vonatkozik.

A term6£6ld hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak moédszertani elveirdl
52016 54/1997. (VIIIL. 1.) FM rendelet vonatkozo 1. sz. melléklete a piaci 0ssze-
hasonlit6 adatok elemzésén alapulé modszerrél a kovetkezok szerint fogalmaz:

»A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelést mar meg-
tortént, konkrét és jol ismert tigyletek arainak a vizsgalt esetre vald
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kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval kell elvégezni. Az 6sszehasonlitd
vizsgalatok sordn olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, vagy a kiilonb6z6 ér-
tékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az
elemzett 6sszehasonlité adatokbol keriil sor az dsszehasonlité érték
meghatarozasara. Ez az érték fajlagos érték, mely altaldban egy hektar
teriiletre vonatkozik. Az ingatlan 6sszehasonlithaté piaci értékét a kor-
rigalas utan kialakul¢ fajlagos érték (Ft/ha) és az ingatlan mérete (ha)
szorzataként kell megallapitani”

Az §sszehasonlitdo mddszer ajanlott 1épései a kovetkezok:

A fajlagos alapérték (Ft/nm; Ft/AK) meghatarozasa az 0sszegytijtott korabbi
tranzakciok alapjan. A szerz6déses adatok Osszegytijtésében a https://hirdet-
menyek.magyarorszag.hu/ nyujthat segitséget. A foldteriilet aranykorona érté-
kének meghatarozasahoz pedig a Foldhivatal Informacios rendszer, a TakarNet
ad tampontot.

A masodik [épés a szitkséges korrekcids tényez6k meghatarozasa. Ezek le-
hetnek egyedi értéknoveld tényezok: telepiiléshez vald kozelség, kiépitett muut,
a teriilet sikfekvése, 6ntozhetdsége, gépi miivelésre alkalmassaga, szabalyos
alakzata. A csokkentd tényezdket is figyelembe kell venni: vadkar lehetdsége,
levegGszennyezettség, erds gépjarmu forgalom.

A harmadik 1épés az érték noveld és csokkentd tényezok egylittes eredmé-
nyének kiszamitasa, amely ha lehet a +/-20%-o0s tartomanyba essen.

Végiil a foldrész tertiletének, a fajlagos alapértékének és a korrekcids egyen-
legnek a szorzatabol kovetkezik a teriilet alapu forgalmi érték meghatarozasa.
Az AK-érték, a fajlagos aranykorona-arnak és a korrekcios egyenlegnek a szor-
zatabdl pedig az aranykoronan alapul6 forgalmi érték meghatarozasa.

A kozos tulajdont is figyelembe kell venni, mint moédosité tényezét, azaz
a tulajdoni hanyaddal korrigalni kell. Azonban a 647/2020. (XII.23.) Kormany-
rendelet hatalyba lépésével a jogalkoto6 egy 4j lehetdséget biztositott a termo-
f6ldon fennall6 osztatlan kozos tulajdon megsziintetésére.
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Az 6sszehasonlitason alapulé modszert inkabb rovidtavon érdemes al-
kalmazni egyedi tigyleteknél. Ugyanakkor felhasznaljdk dllamigazgatasi el-
jarasoknal is, vagyonszerzési illeték vagy kisajatitasi kartalanitas osszegének
megallapitdsara.

Koltségként jelenhetnek meg az ingatlan addsvétele soran felmeriilé un.
tranzakcids koltségek, mint az tigyvédi megbizas, a tulajdonjog bejegyzés, ado-
és illetékfizetés, ingatlan tehermentesitése.

2. Hozamszamitas, azaz a hozadéki elvii foldértékelés a klasszikus kozgazda-
sagtanbdl szarmazik, és a mai napig a legelterjedtebb modszer. A tulajdonos
(eladd) annyiért kivanja eladni a foldjét, amely 6sszeget a bankban lekotve,
adott kamatra egy év alatt az alternativ hasznositas (bérbeadas) esetén realizal-
hat. Az ingatlan jovébeli hasznabol és az ezek megszerzése érdekében felmeriilt
kiadasok kiilonbségébdl vezeti le az értéket. A fold arat a foldjaradékbol és
a tokésitési kamatlab hanyadosabol szarmaztatja. Ezen az elven alapul6 érté-
kelés kiegyenstlyozott piaci koriilmények kozott megbizhato értéket szolgaltat,
ezért alkalmas a jelzalogalapu hitelkeret megallapitasara. Jelenleg a terméfold
hitelbiztositéki érték meghatarozasahoz az 54/1997. (VIIL.1.) FM rendelet az
iranyadé. Ebben kidolgozasra keriilt egy képlet, ami figyelembe veszi a fold-
jovedelmeken kiviil az adott term6fold mindségét, a helyben szokasos bérleti
dijakat és alkalmazhat6ak a szokasos korrekcids tényez6k, amennyiben sziik-
séges. Az ingatlan értékét harom kiilon-kiilon értékelt tényezé hatarozza meg:

Féthé+Té+Eé

F, = Terméfold forgalmi értéke (Ft)

F, = Az ingatlan Afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)

T, = A telepitmény Afa nélkiili értéke (Ft)

E, = Az ingatlanon tallhat felépitmény, pince Afa nélkiili értéke

A term6fold értékelésnél figyelembe kell venni a foldnyilvantartasban szerepld
aranykorona értéket is, hiszen az a termdképesség alapveté mutatdja.

A fenti képlet egy 0sszegzés, amely egy term6fold, a rajta 1év6 tltetvény és
a foldteriileten talalhato felépitmény aranak osszegzésén alapul.

Miel6tt az egyes egységek értékének meghatarozasarol beszélnénk, ve-
gyiink erre a fenti szamitasra egy egyszer( példat.
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Egy foldteriilet megvasarldsat tervezziik, amelynek egy része 25 hektar
szanto, ezen kiviil taldlhaté még rajta a szantdn feliil egy 10 hektaros gytiimol-
csos ultetvény és egy 200 m? nagysagu raktar.

Az egyes egységek értékei a kovetkezok:

F, (az ingatlan AFA nélkiili értéke) 1 800 000 Ft/ha
T, (telepitmény AFA nélkiili értéke) 800 000 Ft/ha
E, (ingatlanon talalhat¢ felépitmény AFA nélkiili értéke) 75 000 Ft/m?

A f6ld forgalmi értékének meghatarozasakor a megoldas az alabbi lesz:

F,= (3 x 1800 000) + (10 x 800 000) + (200 x 75 000)
F, =63 000 000 + 8 000 000 + 15 000 000
F, =86 000 000 Ft

Megjegyzés: A zardjelek matematikailag nem indokoltak, az egyes tételek el-
valasztdsara szolgalnak.

A tovabbiakban nézziik meg az egyes ,alkotoelemek” értékelésének sza-
bélyait.

A termdfold forgalmi értékének meghatdrozdsdra a jaradékot a normativ foldja-
radék és az vezetben jellemzd haszonbérleti dij dtlagaként kell meghatarozni,
majd ezt t6késiteni kell a jelzdlogbank altal megadott kamatlabbal. A haszon-
bérleti dij megadasat a rendelet az értékeldkre, szakértékre bizza kg buza/AK
mértékegységben. A kapott fajlagos alapértéket szintén korrigalni kell megfe-
lel6 korrekciokkal.

Szamitasa:

_ (PJ-+B)><p><

F, (1+k)

2Xi

P. = A terméf6ld j megyére nézve hivatalosan kozzétett jaradek jellegfi jove-
delme (étkezési buza kg/AK) és az értékelendd ingatlan sajat aranykoro-
na értékének vagy egy hektarra jutd aranykorona értékének szorzatabol
szamitott foldhozadék (étkezési buza kg)

Szamitasa:

Pj = P [buza kg/AK] x AK
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B = az ingatlan kérnyezetében jellemz6 haszonbérleti dij és az értékelt ingatlan
aranykorona értékének szorzatabdl szamitott foldhozadék (étkezési buza kg)

Szédmitdsa:
B = Haszonbérleti dij [buza kg/AK] x AK

p = az étkezési buzanak az értékbecslést megel6z6 évben kialakult hazai
tézsdei atlagara (Ft/kg)

i = hosszutavon realizalhaté tékésitési kamatlab (%/100)

k = korrekcios tényezd (Zk). Altalénos szabaly, hogy maximum 80%-ban
csokkentheti az alapértéket, illetve maximum 250%-ban névelheti azt.

Miel6tt tovabb haladnank, értelmezziik a képletet és nézziink erre is egy egy-
szerii példat.

A szamitds az aranykorona értéken alapul, vagyis a fold értékét a rd jellemz6
aranykorona értékbdl levezetve kg buza/AK -ban fejezi ki; a btiza ardbdl; az
alternativ hozambol; és egy korrekcios tényezébol vezeti le. Vegyiik észre, hogy
a képletben a megyei atlagos kg/aranykorona értéket és a terméfold kozvetlen
kornyezetében ismert kg/aranykorona értéket atlagolja. A tort szamlaléjaban
labat is megduplazza a képlet.

A tort az alapértéket hatdrozza meg, amit a korrekcios tényezé modosit
a helyi sajatossagok értéknoveld, vagy értékcsokkentd hatasaival. Nézziink erre
is egy példat.

Egy szantotertiletrdl az alabbiakat tudjuk:

Teriilete: 30 ha;

Aranykorona értéke: 990,25 aranykorona;

A term6fold megyére kozzétett jaradék jellegli jovedelme: 20 kg/aranyko-
rona;

A helyben ismert, elfogadott atlagos jaradék tipust jovedelem: 22 kg/arany-
korona;

Az étkezési buza dra: 95 Ft/kg;

//////

A korrekciods tényezd +20% a felvevépiac kozelsége miatt.
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A teljes teriilet forgalmi értékének meghatarozasa soran a megoldas:

(20 + 22) x 990,25 x 95
Fe= x (1+0,2) = 39510975 Ft

2x 0,06

Telepitmény értékének meghatdrozdsa: az tiltetvény- és erd6érték meghataroza-
sa egyszerUsitett becsléssel torténik. Az iiltetvény értékének meghatarozasanal
arra kell figyelni, hogy mennyire eloregedett maga az iiltetvény.

A szamitas soran a szanto értékéhez hozza kell adni az iltetvény értékét,
amit a telepitési koltéségbdl, a varhato élettartambol és az iiltetvény jelenlegi
korabol tudunk megbecsiilni.

Szamitasa:

~ iiltetvény kora (év)

T, = szdntéérték + | 1 x TK

élettartam (év)

A telepitési koltség (TK) nagysaga legfeljebb a jogszabalyban meghatarozott
koltség lehet, melyet egy hektarra allapitanak meg. Minél régebbi az iiltetvény
a TK értéke annal kisebb. A végs6 élettartamanal mar csak a szant6 értéke
marad.

Nézziink erre is egy példat:

Egy gyiimolcsos teriilete 1 ha, a szantdértéke 1 250 000 Ft/ha; az iiltetvény
12 éves, a varhato élettartama 20 év; a telepitési koltsége 1 800 000 Ft/ha.

Az tltetvény jelenlegi értékének meghatarozasakor az eredmény:

12 év

Ty;=1250000+ |1- x 1800 000 = 1970 000 Ft

20 év

A gytimolcsos értékével szemben az erddérték meghatarozasanal az idé mu-
lasaval a fadllomany értéke novekszik, egészen addig, amig el nem éri a vagas
érettségi kort. Ekkor lesz a legmagasabb az ennek az iiltetvénynek az értéke.

Szamitasa:

T, = szdntéérték + [1 - i]"™ x F

jov’

ahol:

n = az erd§ élettartama a telepitéstdl a kivagasig
m = az erdd életkora az értékbecslés évében
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i = hosszutavon realizalhat6 diszkont (t0késitési) kamatlab (%/100)
F, = a fadllomdny becsiilt kitermelési jovedelme az n-edik évben (Ft)

Az erd§ értékének meghatarozasahoz is hozunk egy egyszert példat:
Egy erd¢ teriilete 1 ha, a szantoérték 1 700 000 Ft; az erdd jelenleg 12 éves és
15 éves koraban fogjak kivagni; a tékésitési kamatlab 5%; a fakitermelés egy
hektarra vetitett jovedelme 1 500 000 Ft.

Az erd§ értékének meghatarozasakor az eredmény:

T,=1700000 + [1 -0,05]"" x 1 500 000 = 2 986 062 Ft,

A korrekcids tényezok szerepe nem elhanyagolhatd a hozadéki értékelésben.
Azonban mig a természeti tényezdk altalaban tartésan fennallnak, a kozgaz-
dasagi tényez6k lehetnek szintén allandok, de ideiglenesek (termelés targyi- és
forgoeszkoz felszereltsége) is. A kozgazdasagi tényezdket a kovetkezé modon
lehet csoportositani:

Fekvés, elhelyezkedés: lakott teriilettd], kiemelt telepiiléskozponttdl, élel-
miszer-feldolgozo helytdl vald tavolsag; ttstiriiség; repiil6tér, vasutallomas
hajokikoto kozelsége;

Helyi potencialis lehetdségek: ontozés; héforras; energiavezetékhez valo
kapcsolodas lehetdsége;

Helyi karosité vagy korlatozé lehetdségek: tereptargy, légszennyezddés,
zajartalom, vadkar, természetvédelmi szempontok;

Tavlati fejlesztési elképzelések: a mezdgazdasagi tevékenység végzésére vo-
natkozd, illetve a muivelésbdl vald kivonast prognosztizalo fejlesztések.

A 54/1997. (VIIL 1.) FM rendelet roviden kitér az ingatlan hitelbiztositéki
értékének meghatdrozasara:

H. =F -K,

bé é é

ahol:

H, .: az ingatlan hitelbiztositéki értéke (Ft)
F,: az ingatlan afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)
K,: a felmért kockdzatok pénzben kifejezett értéke (Ft).

A fentiekben ismertetett két modszert (piaci dsszehasonlité adatok alapjan
elvégzett szamitas és hozamszamitason alapulé modszerek) egyiitt érdemes
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alkalmazni, féleg akkor, ha jelentds eltérés tapasztalhat6 a két fajta értékelés
alapjan kialakult foldértékben. Mind a két modszernél figyelni kell annak
megfelel6 alkalmazasara: piaci dsszehasonlité mddszernél a szakszerd, pon-
tos leirasokra, szakszert 6sszehasonlitasra, a hozam moddszernél a megfelel6
stulyozasok alkalmazasara.

A mezd6gazdasagi gazdalkodo egységek teljes értékének meghatarozasa so-
ran a felépitmény értékbecslése tipusatol, jellegétdl fliggben a termofold érték
meghatarozasatol elkiilloniilten torténik.

3. A koltség alapu mddszer lényege, hogy a vagyontargyak ujraeléallitasi
koltségeibol indulunk ki és abbdl levonjuk a jelenlegi dllapot szerinti avultsag-
nak megfelel6 értéket és igy kaphatjuk meg a pillanatnyi értéket. Mivel a ter-
mé6foldnek, a szanténak nincs jraeléallitasi koltsége és nincs avultsaga sem,
ezt a mddszert nem alkalmazzuk.

Megjegyezziik, hogy egy értékesités soran eléfordulhat, hogy egy raforditas
jelenlegi értékét még kifizeti a vevd, de az nem a vételar része. Erre lehet példa
a szervestragyazas aranyos koltsége, de a mezei leltar atharitasanak esete is.
Végezetiil attekintjiik a term6f6ld mindsitésének szerepét és folyamatat
A vizsgalt kérdéskor fontos részét képezi a term6fold aranak meghatarozasa
mellett a foldmindsitési eljaras, amelynek részleteit a vonatkozo jogszabaly el6-
irasai alapjan tekintjiik at.

A termé6£6ld mindsitésének szerepe, annak folyamata, szabalyai: A f61d-
mindsitési eljaras a 47/2017 (IX. 29.) FM rendelet alapjan:

A jogszabaly a tevékenység céljat a kovetkezok szerint hatdrozza meg:

»A foldmindsités célja a term6fold, valamint a mez6- és erd6gazdasagi mii-
velésre alkalmas, illetve alkalmassa tett fold (a tovabbiakban egyiitt: foldteriilet)
muvelési aganak, illetve mindségének megallapitasa.”

Mire hasznaljak a minéségi osztalyba sorolast?

Természetesen az adott foldteriilet mindségének meghatarozasara, annak
foldnyilvantartasba torténd rogzitése céljabol. A mindség természetesen befo-
lyasolja az arakat és bizonyos dijakat. Egyetlen példat hozunk erre: a terméfold
miivelés alol torténd kivonasa esetén a foldmindségi osztaly alapjan hoznak
dontést, hogy a teriilet miivelés aldl torténd kivonasat engedélyezik- e vagy sem
és arrdl, hogy milyen 6sszegt foldvédelmi jarulék fizetését irjak el6.
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A rendeletben meghatarozott folyamat ismertetése el6tt nézziink meg né-
hany fogalmat, amelyek a gyakorlatban hasznalatosak, de kevésbé ismertek.

- Becslgjaras: A foldmindsités rendszerek osztélyozasi alrendszereinek
olyan teriileti egysége, amelyben a talajviszonyok és gazdalkodasi vi-
szonyok megkozelitden hasonldak. Az emlitett rendelet hatdrozza meg
a terméfoldek becsléjaras szerinti besorolasat.

- Egyszer( talajvizsgalat: a vizsgalt teriilet talajanak felszini vizsgalata
talajszelvény feltardssal érzékelés utjan.

- Foldmindsitési rendszer: a foldmindsités végrehajtasahoz, illetve a fold-
mindsités eredményének rogzitéséhez sziikséges elemek Osszessége,
mely magaban foglalja az osztalyozasi alrendszert, a kozségi, jarasi
mintatér halézatot, a kozdsségi és jarasi mintatér jegyzékeket.

- Jarasi mintatér: a becsljarason el6fordulo, kiilonb6zé mindség talaj-
jal rendelkezd foldteriiletek jellemzd tulajdonsagainak szemléltetésére
muvelési aganként és mindségi osztalyonként kijel6lt azon teriilet, ahol
ezek a tulajdonsagok a becslé eljarason beliil a legjellemz3bbek.

- Kataszteri tiszta jovedelem: a foldteriilet mindségét aranykorona érték-
ben kifejez6 értékszam.

- Mindségi osztaly: adott miivelési dgon beliil a kiilonb6z6 mindségl
tertiletek megkiilonboztetése a foldteriiletek termékenysége kozotti
kiilonbségek alapjan.

— Osztalyba sorozas: a foldteriilet minéségi osztalyanak és kataszteri tisz-
ta jovedelmének megallapitasa. Az osztalyba sorozas helyszini vizsga-
lattal torténik.

- Osztélyozasi alrendszer: a becsl6jarasok és az osztélyozasi vidékek, az
ezekben megallapitott miivelési agak és mindségi osztalyok, valamint az
ezekhez rendelt kataszteri tiszta jovedelmi fokozatok 0sszessége.

A foldmindsitési eljaras folyamata a kovetkezo:

A termoteriileteket becsléjarasba soroljak és megtorténik azok értékelése,
amelynek eredményeként végzik az osztalyba sorolast. Az értékelés soran
helyszini vizsgalatot kell elvégezni, ami az adott foldteriilet jellemzd talajtu-
lajdonsagait és természeti tulajdonsagait veszi figyelembe az alabbi részle-
tezéssel:
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a) a talaj fels6 szintjének szinét, mechanikai 9sszetételét, szerkezetét,

b) atovabbi szintek (ha elkiilonithetd) el6z6 pont szerinti tulajdonsagait,

c) szervesanyag-tartalmat, vizgazdalkodasi tulajdonsagait, domborzati adott-
sagait.

A vizsgalatot talajfurassal 100 cm mélységig vagy asott talajszelvény megnyita-
saval kell elvégezni. Ahhoz, hogy a mindségi besorozas megtorténjen, a hely-
szini vizsgalat eredményeit dssze kell vetni az adott muvelési aghoz tartozo ko-
zségi - nadas miivelési agu foldteriilet esetében a jarasi - mintaterek leirasaiban
feltiintetett tulajdonsagokkal. El6fordulhat az, hogy egy-egy foldteriilet bar egy
miivelési dgba tartozik, a lathato tulajdonsagok miatt tobb mindségi osztalyba
is besorolhaté. Ilyenkor a vizsgalt foldteriiletet tobb minéségi osztalyba kell
sorolni, és elhelyezkedését, kiterjedésének hatarvonalat és az egyes mindségi
osztalyok teriiletét meg kell allapitani. A mindségi osztalyok jel6lése 1-t6l 8-ig
terjed6 szammal torténik, ahol az alacsony szam a jobb, a magasabb szam
a rosszabb foldmindséget jeloli. Fontos szabaly még, hogy a mindségi osztaly
folt teriilete 5000 nm-nél nem lehet kisebb.

A rendelet el6segiti a foldteriilet kataszteri tiszta jovedelmének meghataro-
zasat, amit a foldteriilet foldmindsités eredményeként megallapitott mtivelési
aga és mindségi osztalya teriilete alapjan kell kiszamitani. A rendelet mellékle-
tei tartalmazzdk az osztalyozasi vidékek felsorolasat, osztalyba sorolasat vala-
mint az egy hektdrra vetitett kataszteri tiszta jovedelmet. A foldmindsités ered-
ményét az ingatlan-nyilvantartasba be kell vezetni, valamint a miivelési agak
és a mindségi osztalyok hatarvonalait a térképi adatbazisnak tartalmaznia kell.

A foldteriilet ingatlan-nyilvantartasban szerepléd minéségi osztalya és ka-
taszteri tisztajovedelme csak akkor véltoztathaté meg, ha: ,,a mindségi osztaly
tekintetében az ingatlan-nyilvantartas adatai és az osztalyba sorozas eredmé-
nye kozott legalabb két mindségi osztaly a kiilonbség, vagy a kataszteri tiszta
jovedelemben hektaronként legalabb 8 aranykorona eltérés allapithaté meg”
(47/2017 (IX. 29.) FM rendelet 5.§)

A foldrészlet hatarvonaldban, a telepiilés kozigazgatasi hatarvonalaban, va-
lamint a teleptilésen beliil a fekvéshatarok hatarvonalaban is bekovetkezhetnek
valtozasok. Ha a foldrészlet hatarvonalanak valtozasa érinti a f6ldmindsités
adatait, akkor a foldmindsitést Gjbol el kell végezni. A telepiilések kozigazgatasi
hatarvonalaban bekovetkezett teriiletvaltozas esetében akkor kell foldtertiletek
esetében a foldmindsitést elvégezni, ha a telepiilések kiilonboz6 becsléjarasba
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tartoznak. A becslGeljarast akkor is el kell végezni, ha a fekvések hatarvonala-
ban bekovetkezd valtozas folytan belteriileti foldrészletek keriilnek kiilteriileti
fekvésbe, ellenkezé esetben nem kell elvégezni. Ha azonban a véltozasban érin-
tett telepiilések azonos becslGeljarasba tartoznak, nem lehet a minéségi osztalyt
megvaltoztatni, és a folmindsitést nem kell elvégezni. Figyelembe kell venni
azt, hogy az Osszevont telepiilések foldteriileteinek mivelési agba tartozasat
akkor sem lehet megvaltoztatni, ha kiilonb6z6 becsldeljarasokba tartoznak.

Az erdo, a fasitott teriilet és a nadas miivelési agu foldteriiletekre vonatko-
z6 osztalyba sorolasra némiképp eltérd szabalyok vonatkoznak. Az osztalyba
sorolasnal az altalanos szabalyok szerint kell eljarni, de figyelembe kell venni
a kozségi (nadas esetén a jarasi) mintaterek leirasait, valamint nem kell a mi-
nodségi osztaly foltot a térképi adatbazisban feltiintetni ilyen tipustu mtivelési
agaknal.

A leirt folyamat attekintése utan javasoljuk, hogy a hivatkozott jogszabaly
mellékleteit is meg kell nézni, amelyek meghatarozzak, hogy mely teriiletek
melyik becsl6jarasba tartoznak és ott az egyes mindségi osztalyokhoz miivelési
aganként milyen aranykorona értékek tartoznak.

A foldértékelési fejezet végén kovetkezzen egy 6sszegz6 gondolatsor: a fold
értékét alapvetéen annak mindsége és jovedelemtermeld képessége hataroz-
za meg. A foldmivelési tevékenység jovedelmezdségére a talaj mindségén
tul hatnak az egyéb természeti tényezok, a teriilet foldrajzi elhelyezkedése és
a tarsadalmi gazdasagpolitikai kdrnyezet. Mindezek mellett nem szabad arrdl
sem megfeledkezni, hogy a term6fold a vagyon egyik biztonsagosnak tiin
meg0rzési formdja is.



V. A foldiigyi igazgatds

Dr. POSTA LASZLO CSc.

Magyarorszagon a foldiigyi igazgatas torténete az 1700-as évekig nyulik vissza,
amikor kataszteri nyilvantartasok alapjan II. Jézsef (1780-1790) megkisérelte
az altalanos f6ldadd bevezetését az allamkassza terheinek enyhitésére.

A tervezet lényege szerint:

- afold allando alapja az addnak,

- az uri, egyhazi, jobbagyi foldek egyforma elbiraldst élveznek,

- azadot a fold nagysaga, termékenysége és a termények ara szerint kell
megallapitani.

Természetesen a csaszar tervei a nemesség ellendllasaba titkoztek, akik el6jo-
gaik csorbitasat lattak a tervezetben, azonban ezzel mit sem térédve a csaszar
ugy gondolta, hogy elgondoldsait akar erdszakkal is megvaldsitja. A kivitelezés
soran az orszagot 10 keriiletre osztottak, melyek élére kiralyi biztosokat neve-
zett ki az uralkodo, s ezzel megkezd6dott az orszag teriiletének felmérése, ami
a késobbi kataszter alapjat képezte.)

Az bsszeirds soran nyilvantartas késziilt minden birtoktestrdl (fundus),
ami egy tulajdonos birtokaban 1év6, 6sszefiiggé teriiletet jelent. Ezek méretét
kataszteri holdban és négyszogolben allapitottdk meg. (1 kat. hold = 1600
négyszogol = 5755 m?) A munka soran minden birtokosrol killon dssze-
irds — un. individualis tabella — késziilt, mely tartalmazta az addkivetéshez
sziikséges adatokat: a birtokos nevét és hazszamat, a kozség és a vairmegye
nevét, a birtoktestek szamat, a birtoktest teriiletét és mivelési agat, és a termés-
eredményt.

A nemesség azonban tovabbra sem nyugodott bele a késziilé fizetési ko-
telezettség kialakitasaba és harcot inditott a csaszar tervei ellen. Ennek ered-
ményeként II. Jozsef, akinek egészsége megrendiilt az uralkodas terhei alatt,
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haldlos agyan visszavonta rendelkezéseit, amit koveten a nemesi varmegyék
a csaszar halala utan a felmérés eredményeit megsemmisitették.

I1. Jozsef f6ladd kivetésre iranyulo kisérlete nem volt egyediilallé Eurdpa-
ban, hiszen ekkor a tobbi orszag gyakorlatdban is megtalalhatok voltak mar
ezek a torekvések. A XVIII-XIX. szazadban a féldek ad6ztatdsara kétféle mod-
szert hasznaltak:

Frtékkatasztert (aminek alapja a foldbirtok, a hozzatartozo felszerelés és
az allatallomany piaci értéke) és

Hozadékkatasztert (aminek alapja, hogy egységnyi teriileten mit lehet
megtermelni, milyen jovedelmet lehet elérni).

(A kataszter kifejezés jelentése: foldadokivetésre szolgald rovatos iv.)

Mivel tehat az emlitett mdodszerekkel a tobbi orszagban is éltek mar az
uralkodok, nyilvanval6, hogy Magyarorszag is csak elodazni tudta, de végleg
elkertilni nem, ennek a rendszernek a bevezetését, amire b6 fél évszazad mulva
sor is keriilt. Ennek megfelel6en egy 1850-ben kelt csaszari patens hozadéki
kataszter bevezetését rendelte el, ami a késébbiekben az ideiglenes kataszter
elnevezést kapta.

A foldaddkataszter tehat egy olyan nyilvantartas, ami alapot nyujt a f6ldek
adoztatasahoz. Felfektetéséhez az alabbiakat kell ismerni:

- afoldado alanyat (aki az adot fizet, a fold tulajdonosa),

- azadd targyat (az addztatni kivant foldteriiletet),

- afoldado alapjat (a foldon elérhetd tartos tiszta jovedelmet, ami alapjan
az adot kivetik).

A foldadokatasztert kozségenként készitették el. A teriiletet becsléssel, majd
felméréssel allapitottak meg. A muvelési agakat 3 minéség szerint osztalyoztak,
a tiszta jovedelmet a terméseredmények, terményarak és a koltségek figyelem-
bevételével hataroztak meg. A kozséghez tartozo foldekrol jegyzéket készitet-
tek, amit adételekkonyvnek neveztek. Ennek adatai alapjan tortént a foldado
kivetése 1884-ig.

A késibbiekben fontos 1épést jelentett az, hogy 1875-ben a f6ldadorol tor-
vény jelent meg (az 1875. évi VII. Tv.), ami el6irta egy uj, allando foldadoka-
taszter felfektetését, melynek az alapja egy részletes felmérés volt (ekkor mar
kataszteri térképek, szines birtokvazlatok késziiltek). A foldadé lényege nem
valtozott, fizetésének alapjat tovabbra is a fold tiszta hozadéka jelentette. A fol-
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dek tiszta hozadékanak megallapitdsara az orszagot becsljarasokra osztottak
fel. Ezen beliil a termelésre hato foldrajzi, éghajlati, termelési és kozgazdasagi
tényez6k nagyjabol azonosak voltak. Az azonos muvelési agba tartozo foldeket
a termelési, gazdasagi és értékesitési tényezdk alapjan 8 mindségi osztalyba
soroltak, majd kiszamitottak, hogy atlagos gazdalkodas mellett 1 kat. holdnyi
teriileten mennyi atlagos tiszta jovedelem érhetd el az akkori fizetGeszkozben,
aranykoronaban. Igy a rendszer az elérheté jovedelmeken keresztiil mutatta
a foldek kozotti mindségi killonbséget. A terméseredményeket 10 év, az arakat
és koltségeket 6 év atlag adatai alapjan vették figyelembe. A kataszteri térképek,
és a foldek muvelési aganak és mindségének megallapitasa alapjan késziilt el
az allandé foldadokataszter, melynek adatait kataszteri telekkonyvbe és birto-
kivekbe foglaltak.

A 1II. vilaghaborut kovetéen a foldadokataszter adoztatasi célja hattérbe
szorult, viszont ez a nyilvantartas szolgalt alapjaul a foldreformnak, illetve
a késdébbi tagositasoknak, foldrendezéseknek. A nagyiizemi gazdalkodés so-
ran olyan nyilvantartasra volt sziikség, ami alapjat képezte a mez6gazdasagi
tervezésnek, és szamon tartotta az orszag foldteriiletét. 1963-ban torvényerejii
rendelet irta el6 az allami foldnyilvantartas létrehozasat. Ennek célja az volt,
hogy a foldekkel kapcsolatos adatokat az érdekeltek rendelkezésére bocsassa,
és egyben alapot nyujtson egyes pénziigyi kotelezettségek megallapitasara is.

Az allami foldnyilvantartas az orszag teriiletét varosonként, kozségenként
tartotta nyilvan, elkiilonitve a belteriileti és kiilteriileti foldeket, melyek ren-
deltetése eltérd. A foldnyilvantartas targya az orszag teljes foldtertilete volt.

A nyilvantartas kiilonb6z6 részekre tagolddott:

Alap munkarészek:

- birtokiv (a foldrészleteket tulajdonos szerint elkiilonitve tartalmazta)

- kozségi foldkonyv (az adott telepiilés valamennyi f6ldrészletének nyil-
vantartasi adatat tartalmazta a helyrajzi szamok emelkedé sorrend-
jében)

- foldnyilvantartasi térkép (amit a foldmérési alaptérkép masolati példa-
nya képezett)
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Segédmunkarészek:

- helyrajziszam-mutaté
- névmutatd
- azonositasi jegyzék

Az allami foldnyilvantartast a foldhivatalok készitették el és a foldek adataiban,
a tulajdonos személyében bekovetkezett valtozasokat is ezek vezették at a fold-
nyilvantartasi munkarészeken.

Az eddig bemutatott kataszteri nyilvantartason tilmenden azonban az in-
gatlanok nyilvantartasba vételével Magyarorszagon mar joval korabban, a XIII.
szazadban is foglalkoztak. A telekkonyvek elsé megnyilvanuldsai a varosokhoz
voltak kothetdk, ahol a lakossag igényelte a legértékesebb tulajdon - az ingat-
lan - regisztraldsat. A kiralyi dekrétumok 6sszefoglalasa a tdrnokmester éltal
tortént, ami alapjan ingatlant dtruhazni, zalogba adni csak biré és eskiidtek
jelenlétében lehetett, amit hiteles konyvekbe vezettek be. Ezek tartalmarél ok-
iratot allitottak ki, ami a jogosultsagok keletkezését, modosuldsat, megsziinését
igazolta. A telekkonyv torténetének részét képezik az un. betablazasi konyvek,
melyeket 1723-ban kiralyi dekrétum hozott 1étre. Ezek a betablazasok a varosi
és megyei ingatlanokra vonatkoztak.

A rendszer fejldését az 1853-ban megkezdett, osztrak mintajua telekkonyv
hazankban torténé bevezetése jelentette. Elrendelték az ingatlanok felméré-
sét, telekjegyzokonyvek felfektetését, majd késébb ezekbdl telekkonyvek ki-
alakitasat (1886). A telekkonyvezés targyat a forgalomképes és megterhelhetd
ingatlan képezte. E rendszer kialakitasanak célja azonban teljesen mas volt,
mint a mar emlitett kataszteri nyilvantartas esetében, mivel ez az ingatlan tu-
lajdonjog biztonsagat, az ingatlanforgalom zavarmentességét, és a hitelez6i
érdekek védelmét szolgalta.

Ennek megfeleléen a telekkoényv funkcidi az alabbiak voltak:

- ajog és vagyonbiztonsag fenntartasa,

- amagantulajdon biztositasa,

— a hiteltigyletek szilard alapokra helyezése és az ingatlan, mint aru for-
galmanak biztositasa.
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Amint az tapasztalhato volt a kataszteri nyilvantartasnal, ugyanugy II. vilagha-
bort utan a telekkonyv szerepe is megvaltozott. EI6bb felmeriilt a megsziinte-
tésének gondolata is, késébb azonban a korszerusitését tiizték ki célul. 1972-ig
a Jarasbirésagok, mint telekkonyvi hatdsagok vezették, majd a jarasi foldhiva-
talok hataskorébe keriilt a nyilvantartas vezetése, késdbb viszont — az egységes
ingatlan-nyilvantartas létrehozasaval - szerepe fokozatosan megsziint.

Ez a rendszer is tobb részbdl allt, igy részeit az alabbiak képezték:

telekkonyvi betét és azon beliil az

»A” lap: birtoklap, ami az ingatlan adatait tartalmazta;

»B” lap: tulajdoni lap, ami a tulajdonos nevének, a tulajdonszerzés jogci-
mének rogzitésére szolgalt;

»C” lap: teherlap, ami az ingatlant terheld jogokat, a joggal kapcsolatos
tényeket, koriilményeket tartalmazta. (Ertelemszertien a telekkonyvi betét volt
a legfontosabb része a nyilvantartasnak.)

A betéten kiviil része volt a még nyilvantartasnak a térkép, az irattar és
a mutatok (amelyek alapjan kiilonféle csoportositdsokra volt lehetdség).

Az 1970-es évek elejére felmeriilt a kétféle nyilvantartas (az allami fold-

nyilvantartas és a telekkonyv) 6sszevonasanak gondolata, amit az alabbiak
indokoltak:

- parhuzamossag a két nyilvantartas kozott

- egyik nyilvantartas sem volt teljes

- el6fordultak nagyaranyu eltérések a két nyilvantartas adatai kozott

- mindkét nyilvantartas adatai kozhitelesek voltak, azonban ez egyik-
ben sem volt teljes. (A tulajdoni adatokat a telekkényvi nyilvantartas,
a foldrészlet egyéb adatait viszont az allami foldnyilvantartas tandsitotta
hitelesen, amib6l szamos ellentmondas szarmazott.)

Az egységes nyilvantartas kialakitasara (és a két rendszer kozotti ellentmon-
dasok felolddsara) két lépésben kertiilt sor: az elsé volt a szervezeti — hataskori
valtozas lebonyolitdsa, mig a masodik az 4j nyilvantartds gyakorlati kialakitasa,
megszerkesztése volt. Ez utdbbi dridsi feladatot jelentett, hiszen ebben az id6-
ben nem alltak még rendelkezésre szamitogépek, igy minden feladatot emberi
er6vel, munkaval kellett megoldani. A fontosabb munkalatok a kovetkezok
voltak:
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1. Az ingatlanok szambavétele (a telepiilések teriiletén 1évé 6nélld ingatlanok
felleltarozdsa)

Ez a telekkonyv és a foldnyilvantartas adatainak 6sszehasonlitasat, azonosi-
tasat jelentette (a foldrészlet alakja, teriilete, tulajdonosa szerint) Az azonositas
eredményérol azonositasi jegyzék késziilt, megteremtve ezzel a két nyilvantar-
tas helyrajzi szamai kozotti kapcsolatot. (Az egyéb 6nallé ingatlanok azonosi-
tasara nem volt szitkség, mivel azokat korabban csak a telekkonyv tartalmazta,
igy 6ket nem lehetett 6sszehasonlitani a masik rendszer adataival.)

2. A'jogi allapot rogzitése és a valosagos allapottal valé 6sszehasonlitasa

Az azonositasi jegyzék alapjan a telepiilés minden 6nall6 ingatlanardl tulajdo-
ni-lap tervezet késziilt, amire rakeriilt minden korabbi bejegyzés, amik a jogi
allapotot képezték (az adatokat a foldnyilvantartasbol, a jogokat és a tényeket
a telekkonyvbdl vették at), majd ehhez viszonyitottak a valdsagos, tényleges
allapotot. Az 6sszehasonlitds helyszini ellendrzés, illetve személyes meghallga-
tas keretében tortént. Ekkor megallapitottak az egyezdséget, vagy a valésaghoz
képest jelentkez6 eltérést, amit rendezni kellett.

3. Az eltérés rendezése
Ez tobbféleképpen torténhetett, igy példaul:

— okirat alapjan (ami korabbrdl rendelkezésre allt, de a nyilvantartasi
rendszerekbe eddig nem keriilt be),

- hatosagi intézkedés potlasaval (eddig valami miatt nem tortént meg
a hatdsag részérdl, de most utélag potlasra keriilt),

- tulajdonszerzéssel tényleges birtoklas alapjan (a valds dllapotnak meg-
felel6en),

- kozos tulajdon megsziintetésével (szintén a valds allapot szerint),

- egyéb jogok és tények rendezése altal, a régiek torlésével, az ujak be-
jegyzésével.

4. Az ingatlan-nyilvantartas elkészitése

A rendezés utan késziiltek el az Uj ingatlan-nyilvantartas részei, melyeket
kozszemlére bocsatottak. Itt az érintetteket felszolalasi jog illette meg, mely
felszdlalasokat a foldhivatal biralta el. Ha jogos volt a felszélalds, akkor a nyil-
vantartas természetesen kijavitasra keriilt. A kozszemlét kovetd napon Iépett
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érvénybe az Uj ingatlan nyilvantartasi rendszer, ami azt is jelentette, hogy egy-
idejiileg a két régebbi rendszer - az allami foldnyilvantartas és a telekkonyv —
tovabbi vezetése megsziint.

A rendszervaltast koveten a foldhivatalok feladata ismét robbanasszertien
megn6tt, mivel megszaporodott az ingatlanok szama. (A karpdtlasi folyamat
ereddjeként a terméfold ismét magantulajdonba keriilt, ami rengeteg j tulaj-
donost, illetve Uj, kiillonall ingatlant jelentett.) Az infrastruktdra fejlesztése
az EU ,Foldhivatalok szamitogépesitése” c. program tamogatasaval tortént,
aminek célja az ingatlanok tulajdoni és térképi adatainak egységes kezelése és
szolgaltatasa volt. A tovabbiakban az egységes ingatlan-nyilvantartasi rendszer
mikodését mutatjuk be.

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. torvény a Bevezetd ren-
delkezéseknél targyalja az ingatlan-nyilvantartas alapelveit, melyek athatjak
a rendszer mtikodését. (Az emlitett torvényt el6bb a 2013. évi V. torvény mo-
dositotta, majd pedig a 2021. évi C. torvény, ami 2023. februdr 1-t61 1ép életbe
- el6segitend6 az elektronikus iigyintézést —, azonban az alapelvekben nem
tortént jelentds valtozas.) Az alapelvek a kovetkezok:

1. A bejegyzés elve (mely szerint ingatlan tulajdonjoganak atruhazasahoz
a szerzddésen felill az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzés is sziikséges).
Ugyanakkor az ingatlan-nyilvantartds a bejegyzett jogot nemcsak feltiinteti,
hanem létesiti, keletkezteti is, tehat az onnantdl jon létre, ahogy a bejegyzés
megtortént a rendszerbe. Bejegyzés hozza létre az atruhazason alapulé tulaj-
donjogot, a szerzédésen alapuld vagyonkezel6i jogot, f6ldhasznalati jogot, ha-
szonélvezeti jogot, hasznalati jogot, telki szolgalmi jogot és a jelzalogjogot. Az
ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett jogszerzés csak az elado és a vevo
kozott hatalyos, harmadik személlyel szemben nem érvényes, ami azt jelenti,
hogy az eladén és a vevén kiviil mas nem koételes arrol tudni, illetve annak
megfelelden viselkedni. Ugyanakkor a bejegyzés elve nem dltalanos elv, és nem
érvényesiil toretleniil, mivel az ingatlanra nemcsak szerz6dés alapjan lehet jo-
got szerezni (hanem példaul 6roklés, hatosagi intézkedés, torvényi rendelkezés,
elbirtoklas utjan is). Ekkor a jogvaltozas attdl fiiggetleniil bekovetkezik, hogy
azt bejegyzik-e az ingatlan-nyilvantartasba, vagy sem.

2. A nyilvanossag elve (a nyilvantartas tartalma az érdekeltek szdmdra hozza-
térhetd). A nyilvanossag korlatlanul azonban csak a tulajdoni lapra vonatkozik,
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a tobbi okirat, hatdrozat megtekintését a torvény szigoru feltételhez — a jogo-
sult, illetve a kotelezett irdsbeli engedélyéhez — koti. A nyilvanossag korlato-
zasat a személyes adatok védelméhez fiz6d6 érdekek indokoljak. A tulajdoni
lap megtekintése viszont minden esetben elemi érdek fold, illetve ingatlan va-
sarlasanal, tehat a vevé elemi érdeke, hogy megnézze annak tartalmat és tudo-
mast szerezzen a be, illetve feljegyzett jogokrol és tényekrdl arra az ingatlanra
vonatkozdan, amit meg szeretne vasarolni. Ennek elmulasztasaval jelentds
anyagi, illetve erkolcsi kar, veszteség, vagy esetleges félreértések érhetik a va-
sarlot, azonban leginkabb emiatt csak sajat magat okolhatja a késébbiekben,
mivel nem élt ezek kivédésének lehet6ségével, nem vizsgalta meg tiizetesen
a tulajdoni lap tartalmat.

3. A kozhitelesség elve (ami azt jelenti, hogy az ingatlan-nyilvantartas a be-
jegyzett jogok és a feljegyzett tények fennallasat hitelesen tanusitja). A torvény
az ellenkezd bizonyitasdig vélelmezi annak johiszemtségét, aki az ingatlan-
nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében jogot szerez. Ha valamely jogot, tényt
a nyilvantartasba bevezettek, akkor viszont senki sem hivatkozhat arra, hogy
annak fennalldsarél nem tudott (hiszen a lehet6sége megvolt ra, hogy arrdl
tudomast szerezzen).

Ha teriiletbeli eltérés van a tulajdoni lap és az ingatlan-nyilvantartasi tér-
kép kozott, akkor a térképi allapot tekintendé iranyadoénak. Ilyen esetben a bi-
zonyitasi teher mindig azt terheli, aki a valosaggal valo egyezdséget vitatja.
A kozhitelesség egyrészt vélelmet teremt, hogy a bejegyzett jog azt a személyt
és olyan tartalommal illeti meg, amiként azt a nyilvantartas feltiinteti, masrészt
vélelmezi azt is, hogy az ingatlanra vonatkozéan mas jog, mint amelyet a nyil-
vantartds feltiintet, nem 4ll fenn.

4. A kérelemhez val6 kotottség elve (ami szerint a jogok és tények bejegyzé-
sére iranyuld eljaras az tigyfél kérelmére, vagy hatdsagi megkeresésre indul).
Tehét az eljaras nem magatdl, hanem valamelyik fél kezdeményezésére veszi
kezdetét.

5. A rangsor elve (ami azzal van Osszefiiggésben, hogy a jogokra és tényekre
vonatkozo bejegyzések bizonyos viszonyban, rangsorban vannak egymassal)
Az egymast kizard bejegyzések koziil csak a késobbi hatélyos, az egymassal
Osszefliggd jogok koziil pedig a kordbbi rangsorban szerzett jog megel6zi a ké-
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sobbit. Tehat ebben a vonatkozasban az id6nek, a jogok és tények keletkezési
idejének fontos szerepe van.

A bejegyzések rangsorat alapvetden a bejegyzés irant benyujtott kérelem ik-
tatdsi id6pontja hatdrozza meg. Az ingatlan-nyilvantartasi beadvanyt még az
érkezés napjan iktatni és az érintett tulajdoni lapon széljegyezni kell. Okirat
birtokaban azonban lehet6ség van a ranghely elézetes biztositésara (jelzalog-
joggal kapcsolatban) legfeljebb 1 évre, azért, hogy a késébbiekben jogot sze-
rezzen a tulajdonos, vagy mas jogosult.

6. Az okirat elve (ami szerint a nyilvantartasba jogot bejegyezni, tényt felje-
gyezni, adatra vonatkozé valtozast atvezetni csak érvényes okirat alapjan le-
het). Tehat a nyilvantartasban eszkozolt minden bejegyzésnek okiraton kell
alapulnia! Tévedés esetén, annak kijavitasanal is érvényesiil az okirati elv, tehat
a javitast is csak megfeleld okirat alapjan lehet elvégezni.

A foldiigyi igazgatas intézményi rendszere

A foldugyi szervezet 1945-t6l kiilonbo6zé politikai feladatok, programok (pld.
toldreform, tagositasok, foldrendezések, foldvédelem) végrehajtasat szolgal-
ta. Egységes foldiigyi szervezetrdl, amint az el6z6ekben mar emlitésre kertiilt,
1972-t6] lehet beszélni. Korabban a foldpolitikai feladatok a jarasi és megyei
tandcsok mezdgazdasagi osztalyan miikodé foldrendezdk hataskorébe tartoz-
tak. A foldek mérését, térképek készitését, az dllami foldnyilvéntartést az Alla-
mi Foldmérési és Térképészeti Hivatal megyei feliigyelGségei végezték, mig az
ingatlanok jogi jellegii kozhitelt nyilvantartasa a jarasbirésagok telekkonyvi
hivatalainak hataskorébe tartozott.

A foldiigyi szakigazgatds kozponti iranyitasat a Foldmavelésiigyi Miniszté-
rium latja el, jelenleg a hivatali egységek a Kormanyhivatalok Féldhivatalaként
miikodnek. A foldmiivelésiigyi miniszter a feladatok ellatasa érdekében fold-
hivatalt létesithet, megsziintethet, 6sszevonhat. Foldhivatal miikodik a me-
gyékben, a févarosban és a jarasokban (korabban korzetekben), igy dsszesen
1 f6varosi, 19 megyei, és 119 jarasi foldhivatal mikodik. Els6 fokon a jara-
si, madsodfokon a megyei f6ldhivatalok jarnak el a kiilonb6z6, ingatlanokkal
(folddel) kapcsolatos tigyekben. Mind a jarasi, mind a megyei foldhivatal jogi
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személy. A megyei hivatal a foldmuvelésiigyi miniszter feliigyelete és iranyi-
tasa alatt miikodo szakigazgatasi intézmény, a jarasi hivatal pedig a Megyei
Kormanyhivatalok Foldhivatala szakigazgatasi intézménye. A szakmailag 6sz-
szefliggo feladatokat osztalyok (Ingatlan-nyilvantartasi-, Foldmérési-, Foldvé-
mikodési szabalyzat alapjan dolgoznak.

A foldhivatalok feladatkore meglehetésen sokrétdi, igy a szakigazgatasi
szerepiik Osszefiigg a termd6fold védelmével (a pazarld foldhasznalat megaka-
dalyozasaval) és értékelésével (az aranykorona rendszer karbantartasaval, 4j
értékelési rendszer kialakitasaval), a f6ldek, ingatlanok kozhitel(i nyilvantarta-
saval (ami alapvetd egyéni és tarsadalmi érdek), valamint a foldek, ingatlanok
mérésével és térképezésével (térképek kezelésével, karbantartasaval, aktualiza-
lasaval). Ezen kiviil a vagyoni karpétlas végrehajtasahoz a foldhivatalok szol-
galtattak adatokat, a foldek kimérését, a tulajdonjog bejegyzését is itt végezték.
A részarany foldtulajdon rendezése szintén a foldhivatalok kozremiikodésével
tortént és az onkormanyzati tulajdon kialakitasa, a lakdasok magantulajdonként
valo regisztralasa szintén hivatali kozremtkodést igényel. Az emlitetteken kiviil
a mezdgazdasagi foldhaszonbérleti szerz6dések foldhasznalati nyilvantartasat
is a jarasi foldhivatalok fektetik fel és vezetik. Ezek a feladatok szorosan 6ssze-
fliggenek és igen értékes informacids bazist képeznek.

Részletesen megvizsgalva az ingatlan nyilvantartasi rendszert megallapit-
hato, hogy az ingatlan-nyilvantartas targya maga az ingatlan, ami lehet 6nall6
ingatlan és 6nallonak nem tekinthetd tn. ,,kiilon” ingatlan. Az 6nall6 ingatlan-
nak két fajtdja van: a fldrészlet és az egyéb 6nall6 ingatlan.

Foldrészletnek mindsiil a fold felszinének természetben 9sszefiiggd teriile-
te, amelynek minden részére azonosak a tulajdoni vagy vagyonkezel6i viszo-
nyok. Ez aldl kivételt képeznek, és kiilon foldrészletet alkotnak az egymassal
hatéros épitési telkek, még akkor is, ha azokra azonos tulajdoni viszonyok
vonatkoznak. Szintén foldrészletnek tekintendék az utak, terek, vasutak, csa-
tornak elagazassal és keresztezddéssel, valamint kozigazgatasi és belteriileti
hatar altal meg nem szakitott részei, amelyek tulajdonosa, vagy vagyonkezeld-
je azonos. Az alkotérészek nélkiili foldrészlet mindig 6nall6 ingatlan, mig ha
a foldrészletnek olyan épiilet, épitmény alkotorésze van, amelynek tulajdonosa
azonos a foldrészlet tulajdonosaval, akkor a foldrészlet azzal egyiitt képez 6n-
allé ingatlant.
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Az egyéb 6néllé ingatlanok tulajdonjogi szempontbdl fiiggetlenek attél
a foldrészlettdl, amelyen létesiiltek. Ilyen lehet példaul az 6nallé tulajdond
éptilet (pince, foldalatti garazs, stb.), a tarsashazban 1év6 6roklakas és a nem
lakas céljara szolgald helyiség tulajdoni hanyada, a szovetkezeti hazban 1évo
szovetkezeti lakas és a nem lakas céljara szolgald helyiség tulajdoni hanyada,
a kozos tulajdonban 1év6 épitményrészek, a kozteriiletrdl nyilé pince, illetve
a termeldszovetkezeti részarany.

Tartalmat tekintve az ingatlan-nyilvantartas telepiilésenként tartalmazza
az orszag valamennyi ingatlananak jogszabalyokban meghatarozott adatait,
az ingatlanokhoz kapcsolddoé jogokat és jogi szempontbdl jelentds tényeket,
valamint a nyilvantartasba bejegyzett személyek azonosité és lakcim adatait.
A torvény szigoruan szabalyozza a bejegyezhet6 jogokat és tényeket. Az adatok
esetében a szabalyozas viszont nem ilyen szigord, mivel lehet6ség van minden,
ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl sziikséges adat feltiintetésére. A tovabbi-
akban bemutatdsra keriilnek azok az adatok, jogok és tények, amik megjelen-
hetnek az ingatlan-nyilvantartasban.

Az ingatlan-nyilvantartas az ingatlan alabbi adatait tartalmazza:

- a telepiilés nevét, az ingatlan fekvését (belteriilet-kiilteriilet), belterii-
leten 1év6 ingatlannal az utca nevét és a hazszamot, a helyrajzi szamot
(ami az ingatlan egyedi azonosit6ja) és a teriilet nagysagat (ha, m?),

- amivelési agat (szantd, rét, legeld, sz616, kert, gylimolcsos, nadas, erdd,
fasitott tertilet, halasto) és a miivelés aldl kivett teriilet elnevezését (az
egyes foldrészleteken beliil, ha eltéré miivelési agak taldlhatok, akkor
azok nyilvantartasa un. alrészletként torténik),

- a mindségi osztalyt (mivelési dganként 8 mindségi osztaly kiilonboz-
tethetd meg), a kataszteri tiszta jovedelmet (1 hektar teriileten atlagos
gazdalkodasi mod mellett elérhetd jovedelem),

- az ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl sziikséges egyéb adatokat, me-
lyek lehetnek: a bejegyzett személyek adatai (lakcim és személyi azo-
nositok).
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Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezheto jogok:

Tulajdonjog

Ez a jog egész ingatlanra, egész tulajdoni illetGségre, vagy ezek eszmei
hanyadara jegyezheto be. A bejegyzésnek feltétele, hogy a tulajdonszer-
zés jogcime megallapithatd legyen, amit a bejegyzésen fel is kell tiintet-
ni. Jogcimiil azt kell feltiintetni, amit a bejegyzés alapjaul szolgalé okirat
megjelol. A bejegyzett tulajdonjog csak abban az esetben torolhetd, ha
egyuttal az Uj tulajdonos személye is meghatarozasra keriil. Torlés csak
birésag, vagy mas hatosag hatdrozata alapjan lehetséges. Nem vonat-
kozik ez arra az esetre, ha a felek utobb, a bejegyzés alapjaul szolgald
szerz6déstdl eldllnak, azt felbontjak, vagy megsziintetik, illetve érvény-
telennek ismerik el. Ilyen esetekben az eredeti allapot visszaallitasarél
a foldhivatal 4j hatarozatban és Uj bejegyzéssel rendelkezik. A bejegyzés
torlésére akkor is sor keriil, ha az ingatlan tulajdonjoga megvaltozik,
ilyenkor ugyanis az 4j jogosult tulajdonjoganak bejegyzésével egyide-
jiileg a korabbi tulajdonos tulajdonjogat t6rolni kell.

Vagyonkezel6i jog

A Magyar Allam a tulajdonosi jogait nem kézvetleniil, hanem az erre
kijelolt szervezet tjén latja el. Ez alapjan a Magyar Allam tulajdonjogé-
nak bejegyzésénél meg kell jelolni az dllam tulajdonosi jogait gyakorld
szervezetet is. A vagyonkezel6i jogot a Magyar Allam tulajdonéban 1évé
egész ingatlanra, egész tulajdoni illetGségre, ezek eszmei hanyadara,
vagy az ingatlannak természetben meghatdrozott vagy teriiletnagysag-
ban kifejezett részére lehet bejegyezni. Meg nem oszthat6 allami ingat-
lannak tobb vagyonkezeléje is lehet, ekkor a bejegyzésben minden
vagyonkezel szervet meg kell jelolni és jogukat eszmei hanyadban is
meg kell hatarozni.

Lakasszovetkezeti tagot megilletd allando hasznalati jog

A lakasszovetkezet tulajdonaban all6 lakasra a lakasszovetkezeti tagot
megillet6 allandé hasznalat jogat az 6nall6 ingatlanként nyilvantartott
egész szovetkezeti lakasra kell bejegyezni. Ha a lakast tobb személy al-
landé kozos hasznalatdba adtak, akkor a jogosultakat megilleté hasz-
nalati jog terjedelmét is fel kell tiintetni.
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Megallapodason és birdsagi hatarozaton alapulo foldhasznalati jog
Ez a jog az idegen teriiletre tortént épitkezéssel, a f61dtdl tulajdonilag
elvalt épiilet nyilvantartasba vételével van kapcsolatban. A mas tulajdo-
naban all6 f61don épitkezés céljabdl alapitott foldhasznalati jogot egész
foldrészletre, vagy a foldrészlet természetben vagy teriileti mértékben
meghatarozott részére lehet bejegyezni, a név szerint meghatarozott
épitkez6 javara. Abban az esetben, ha az épitkezo birdsagi hatarozattal
szerzett tulajdonjogot az épiiletre, akkor a foldhasznalati jogot az épiilet
mindenkori tulajdonosa javara kell bejegyezni. A foldtulajdonost az
épiiletre, az épiilet tulajdonosat pedig a foldre illeti meg el6vasarlasi
jog (amivel a jogalkot6 azt a célt kivanja elérni, hogy idével a fold és az
épiilet tulajdonjoga egy kézbe keriiljon). A f6ld és az épiilet tulajdonjoga
csak épitkezés soran valhat el egymastol, mas esetben nem.
Haszonélvezeti jog

A haszonélvezeti jog keletkezhet szerz6dés alapjan, jogszabaly rendel-
kezése folytan (leggyakrabban a tulélé hazastars javara), vagy birdsagi
illetve hatosagi rendelkezésnél fogva. A felek szerz6dése 6nmagaban
még nem hozza létre, arra is sziikség van, hogy a nyilvantartasba beje-
gyezzék (tehat a bejegyzés keletkezteti a jogot, mint korabban utaltunk
mar rd). A haszonélvezeti jog személyhez kotott hasznalati jog, melynek
jogosultja a mas tulajdonaban 1évé dolgot birtokolhatja, hasznalhatja,
hasznosithatja. Kiterjedhet egy dolog egészére, vagy részére, vonatkoz-
hat az ingatlan eszmei hanyadara is. A bejegyzésben fel kell tiintetni
a haszonélvezeti jog id6tartamat is. Tobb jogosult javara is be lehet
egyidejlileg jegyezni, de fel kell tiintetni, hogy ¢ket a jog kozosen, vagy
egymast kovetd sorrendben illeti-e meg. A bejegyzett haszonélvezeti
jog mas jogok vagy tények bejegyzésének nem akadalya. A hatarozott
iddre sz6l6 jogot az id6 elteltével kérelemre vagy hivatalbdl torélni le-
het. Egyéb esetben akkor lehet a bejegyzést t6rélni, ha a megsziinést
okirattal igazoljak.

Hasznalat joga

Ebben az esetben olyan személyes szolgalomrdl van szd, amelynél fogva
ajogosult a dolgot a sajat, valamint egyiitt é16 csaladtagjai sziikségleteit
meg nem haladé mértékben hasznalhatja és hasznait szedheti. Egész
ingatlanra, vagy az ingatlannak természetben meghatarozott, vagy te-
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riiletnagysagban kifejezett részére lehet bejegyezni. (Nem tévesztend6
Ossze a késGbbiekben targyalt hasznalati joggal!)

Telki szolgalmi jog

Ingatlanokhoz kotott jogrol van szo6, amelynek alapjan valamely ingat-
lan mindenkori tulajdonosa a mas tulajdonaban 1év6 ingatlant megha-
tarozott terjedelemben hasznalhatja, vagy kovetelheti, hogy a szolga-
lommal terhelt ingatlan birtokosa valamely magatartastdl tartézkodjék.
(A meghatarozasbol adodoan megkiilonboztetiink uralkodo és szolgald
telket.) Csak 6nallé ingatlan javara, vagy terhére johet létre. Az ural-
kodo telek javara fennallé szolgalom tobb (szolgalo) telket is terhelhet.
A szolgalom az ingatlanokat kolcsonosen is terhelheti, és tobb ingatlan
javara is szolgalhat. A szolgalmi jogra vonatkozoéan a bejegyzésben meg
kell jelolni a szolgalom targyat, tehat azt, hogy pontosan mire jogosult
az uralkod¢ ingatlan tulajdonosa. Az uralkodé és a szolgald ingatlan
tulajdoni lapjan egyarant utalni kell arra, hogy melyik ingatlanra vo-
natkozik a szolgalmi jog.

Hasznalati jog

Ebben az esetben egy gytijt kifejezésrdl van szo. Allandé jellegt fold-
mérési jelek, foldmindsitési mintaterek, villamos berendezések elhe-
lyezését biztosito hasznalati jog, tovabbd vezetékjog, vizvezetési és ba-
nyaszolgalmi jog, valamint torvény rendelkezésén alapul6 kozérdekd
szolgalmak és hasznalati jogok tartoznak ide, melyek bejegyezheték
egész ingatlanra, vagy annak természetben meghatarozott részére.
A bejegyzésben meg kell jel6lni, hogy mely szerv jogosult a hasznalati
jog gyakorlasara. A jogosultsagok tehdt az idegen ingatlan hasznala-
tat kozérdekbdl biztositjak és ennek megfeleléen a hasznélati jogért
az ingatlan tulajdonosanak kartalanitas jar. Ez a jog - kiilon jogszaba-
lyok alapjan - csak zart korbe tartozé jogosultak javara keletkezhet és
allamigazgatasi szerv hatdrozata alapjan jon létre. A hasznalat céljat,
terjedelmét és mértékét, valamint gyakorlasanak maodjat a jogot alapi-
t6 szerz6désben, vagy allamigazgatasi hatarozatban kell koriilirni, te-
hat pontosan meghatarozasra keriil az, hogy a hasznal6 mit tehet meg
a hasznalt ingatlanon.

Elévasarlasi jog

Ez a jog azt jelenti, hogy ha az ingatlan tulajdonosa azt el akarja adni,
akkor a kiviilallo személytdl érkezd vételi ajanlatot koteles kozolni az
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elévasarlasra jogosulttal (kivéve, ha ez rendkiviili nehézséggel jar). Ha
a jogosult is megadja a harmadik fél altal ajanlott drat (azaz ¢l az el6va-
sarlasi jogaval), akkor az ingatlan a jogosulté lesz. Alapulhat torvényen,
illetve szerz6désen. Egész ingatlanra, egész tulajdoni illetdségre, vagy
ezek eszmei hanyadara jegyezhet6 be.

- Visszavasarlasi jog
Ezt a jogot a jogosult dltal atruhdzott egész ingatlanra, egész tulajdoni
illet6ségre, vagy az atruhazott eszmei hanyadra, a vevo tulajdonjoganak
bejegyzésével egyidejiileg lehet bejegyezni. A jog alapitasanak feltétele,
hogy azt az adasvételi szerz6dés tartalmazza. Hatarozott iddre, legfel-
jebb 5 évre kothetd ki, tehat az eladonak eddig lehet ideje visszavéasa-
rolni eladott tulajdonat.

- Vételijog
Ha a tulajdonos masnak vételi jogot (opciot) enged, a jogosult az ingat-
lant egyoldalu nyilatkozattal megvasarolhatja (ez esetben €l az opcios
jogaval). A megallapodast az ingatlan és a vételar megjelolésével irasba
kell foglalni. A hatdrozatlan iddre kikotott vételi jog 6 honap elteltével
megszlinik. Hatarozott iddre is kikothetd, de legfeljebb 5 évre. Egész
ingatlanra, egész tulajdoni illet6ségre, vagy ezek eszmei hanyadara lehet
bejegyezni. Mas bejegyzésnek nem akadalya az opcios jog bejegyzése.
A vételi jog gyakorlasa esetén az ingatlan-nyilvantartasi rendszerbe tor-
ténd bejegyzéshez a jogosultnak igazolnia kell, hogy az ingatlan megva-
sarlasara vonatkozo egyoldald nyilatkozatat a kotelezett felé megtette.

— Tartasi és életjaradéki jog
Ezek a tartasi és életjaradéki szerz6désekben foglalt megéllapodasok
biztositasara szolgalo jogok. Tartasi szerz6dés alapjan az eltartott — tar-
tasa fejében - ingatlana tulajdonjogat az eltartéra ruhazza at. Ha pe-
dig az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa életjaradék fejében tortént,
életjaradéki jog bejegyzésére van lehetdség. Mindkét jogot egész in-
gatlanra, egész tulajdoni illetdségre, vagy ezek eszmei hanyadara lehet
bejegyezni.

- Jelzalogjog
A zalogjog olyan dologi biztositék, amely zalogszerzédés utjan jon 1ét-
re. Ebben a jogosult arra biztosit jogot a maga szamara, hogy abban az
esetben, ha a kotelezett nem teljesit, a kovetelésének biztositasara szol-
galo zalogtargybdl kielégitést kereshessen. Zalogjog targya lehet min-
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den birtokba veheté dolog, atruhazhaté jog, vagy koévetelés. Ha a za-
logjog jogosultjat nem illeti meg a zalogtargy birtoklasanak joga, akkor
jelzalogjog jon létre, ami barmilyen dologra létesitheté. Ha a zalogjog
jogosultjat megilleti a zalogtargy birtoklasanak joga, akkor kézizalogrol
beszéliink. Fontos azt tudni, hogy bejegyzés nélkiil ingatlant terheld
zalogjog nem alapithaté. Zalogjog esetén a kielégitési jog a kotelezett
nem-teljesitésével nyilik meg. Egész ingatlanra, vagy egész tulajdoni il-
letdségre, meghatarozott osszeg erejéig lehet bejegyezni. A hitelez6t név
szerint kell a bejegyzésben feltiintetni. Jelzalogjoggal biztositott kovete-
lésre tovabbi jelzalogjogot ,,aljelzalogjog” elnevezéssel lehet bejegyezni.
Jelzalogjogot jovébeni, vagy feltételes kovetelés biztositasara is be lehet
jegyezni, egyetemleges zalogjog pedig akkor jon létre, ha ugyanazon
kovetelés biztositasara kiilonboz6 tulajdoni lapokon nyilvantartott in-
gatlanokat kotnek le. A vagyont terhel6 zalogjog ,,lebegé” zalogjognak
is nevezhetd, hiszen ,lebeg” a vagyon egy része felett. Ahhoz, hogy ez
jogokat terhel6 zalogjogga alakuljon at, a jogosult irasbeli nyilatkozatara
van szitkség, amit a kotelezetthez kell intéznie.

Végrehajtasi jog

Ez a jogarra ad lehetéséget a jogosult szamara, hogy valamilyen kéve-
telését vagy jogat hatdsagi uton kényszeritse ki. Egész ingatlanra, vagy
egész tulajdoni illetéségre lehet bejegyezni. Ugyanarra a kovetelésre
vonatkozoan tobb ingatlanra is bejegyezhet6 végrehajtasi jog.

Az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezhet6 tények

A jogosult kiskorusaga vagy gondnoksag ala helyezése

Ez a két tény korlatozza a tulajdonos, vagy egyéb jogosult cselekvoké-
pességét és rendelkezési jogat. Kiskorunak az mindsiil, aki a 18. életévét
még nem toltotte be. Nyilatkozata csak a torvényes képviselGjének jova-
hagyasaval érvényes. Korlatozottan cselekviképes a 14. életévét betoltott
kiskord, és az a nagykoru, akit a birdsag ilyen hatallyal gondnoksag ala
helyezett, mert belatasi képessége csokkent. Cselekvoképtelennek pedig
a 14. életévét még be nem toltott kiskoru mindsiil, és az a nagykord, akit
a birdsag cselekvoképességét kizaré gondnoksag ala helyezett. Abban az
esetben, ha ezek a tények nem keriilnek be feljegyzésként az ingatlan-
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nyilvantartasi rendszerbe, a feljegyzés elmaradasa egyik tény esetében
sem érinti azokhoz ftiz6d6 joghatast. Kiskorusag vagy a gondnoksag
alatt allas tényét akkor lehet tordlni, ha ezek megsziinését igazoljak.

- A jogosulttal szemben meginditott felszamolasi eljaras, végelsza-
molas
A felszamolasi eljaras célja, hogy a fizetésképtelen adds jogutdd nélkiili
megsziintetése soran a hitelezok a térvényben meghatarozott médon
kielégitést nyerjenek, mig a végelszamolas célja az, hogy a jogutdd nél-
kiili megsztinését elhatarozd, nem fizetésképtelen adds a hitelezdit ki-
elégitse. Mindkét eljaras meginditasa kihat a nyilvantartasba bejegyzett
jogosult rendelkezési jogara, ezért errdl a birdsag, illetve a végelszamold
értesiti a foldhivatalt. Az emlitett tények feljegyzése utan tovabbi be-
jegyzések a nyilvantartasba csak a felszamold, illetve a végelszamold
kérelme alapjan teljesithetok.

- AKkiilfoldi székhelyi vallalkozas fiktelepének, kereskedelmi képvi-
seletének cégjegyzékbdl torténd torlése
A fidktelep és kereskedelmi képviselet a tevékenységéhez sziikséges in-
gatlanra vonatkozoan tulajdont szerezhet, a korabbi rendelkezés sze-
rint termofold, illetve védett természeti teriilet kivétel, de a hatalyos 4j
foldtorvény (2013. évi CXXII. tv.) szerint az unids dllampolgarok most
mar egyenld elbiralast élveznek, tehat a tulajdonszerzés most mar ter-
mé6fold vonatkozasaban sem kizart szamukra. A fidktelep és képviselet
cégjegyzeékbdl torténd torlését az ingatlan-nyilvantartasba fel kell je-
gyezni, mert a megszlinést kovetden a kiilfoldi vallalkozas az itt szerzett
vagyonrol, jogokrol, kotelezettségekrol sajat cégneve alatt rendelkezhet.
Ezek tényét csak egész ingatlanra lehet feljegyezni, mivel ezek az eljara-
sok csak az ingatlan teljes tertiletére vonatkozhatnak, eszmei hanyadara
nem. A feljegyzés nem akadalya tovabbi jogok, tények bejegyzésének.

- Fellebbezés és a foldhivatali hatarozat elleni birdsagi jogorvoslati
kérelem
A fellebbezés feljegyzésében fel kell tiintetni a megtamadott hatdrozat
szamat és annak a bejegyzésnek a sorszamat, amellyel kapcsolatban
a fellebbezést benyujtottak. A feljegyzés nem akadalya mas jogok, té-
nyek bejegyzésének. A fellebbezés folytan hozott masodfoku hatarozat
hatalya kiterjed mindazokra, akik a feljegyzés utan szereztek jogokat,
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illetve akik javdra az emlitett idGpont utan tortént a bejegyzés. Ha ezek
ellentétben allnak a foldhivatal altal elrendelt Gjabb bejegyzéssel, akkor
ezeket torolni kell.

Bejegyzés alapjaul szolgalo, vagy azzal kapcsolatos birdsagi hataro-
zat ellen benytjtott birdosagi feliilvizsgalati kérelem

A feljegyzésben fel kell tiintetni annak a hatdrozatnak a szamat és annak
a bejegyzésnek a szamat, amellyel kapcsolatban a jogorvoslati, illetve
a feltilvizsgalati kérelmet benyujtottak. A kérelem benyujtasa nem aka-
dalya mas jogok, tények bejegyzésének. Azonban - hasonléan az el6z6
ténynél elmondottakhoz — e tények feljegyzését kovetden bejegyzett
jogokat és tényeket is torolni kell, ha azok ellentétesek a birdsag altal
elrendelt bejegyzéssel.

Az ingatlan jogi jellegének valtozasa

Elsésorban a tulajdonjog kozérdeki korlatozasaval jaro tényeket kell
a nyilvantartasba feljegyezni (ilyen lehet példaul a banyatelekké mindsi-
tés, régészeti vagy torténeti jelentdségii védett tertiletté nyilvanitds, mu-
emlékvédelmi rendelkezések, védett természeti teriiletté nyilvanitas).
Kérelem elutasitasa

A feljegyzésben fel kell tiintetni az elutasitasban érdekelt személyek ne-
vét és a kérelem targyat, ami elutasitasra keriilt.

Epiilet 1étesitésének vagy lebontasanak ténye

Jogerds hatarozat alapjan kérelemre, vagy megkeresésre kell a nyilvan-
tartasban feltiintetni, ha épiilet létesitése, vagy lebontasa tortént.

Az eljaras felfiiggesztésének ténye

A feljegyzésben meg kell jel6lni a felfiiggesztett eljaras szamat és utalni
kell a felfiiggesztés idétartamara.

Jogerds hatdsagi vagy birosagi hatarozattal megallapitott tartdés kor-
nyezetkarosodas ténye, mértéke és jellege

A feljegyzést egész ingatlanra, illet6leg annak természetben kijel6lt, il-
letve teriileti mértékben meghatdrozott részére lehet feljegyezni.
Birosagi itéleten alapuld tulajdoni korlatozas

A birosag megkeresésére kell feljegyezni a nyilvantartasba a korlatozast.
A késébbiekben csak olyan bejegyzésnek van helye, amit a korlatozas
nem zar ki.

Birésagi vagy hatdsagi hatarozaton alapulo telekalakitasi és épitési
tilalom elrendelése, valamint egyéb épitésiigyi korlatozas
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Az emlitett tilalmak, illetve korlatozasok telepiilésrendezési feladatok
megvalositasa, természeti, kornyezeti veszélyeztetettség megel6zése ér-
dekében rendelhetdk el. A tilalmat a sziikséges mértékre és id6tartamra
kell korlatozni, és meg kell sziintetni, ha az okok mar nem allnak fenn.
A tilalmat az azt elrendeld megkeresésére kell feljegyezni. Csak egész
foldrészletre, illetve korlatozast egész ingatlanra, vagy annak természet-
ben meghatarozott, vagy tertiletileg kijelolt részére lehet feljegyezni.
Azt is fel kell tiintetni, hogy a tilalom hatarozott, vagy hatarozatlan
idore szdl-e. E feljegyzések sem képezik akadélyat tovabbi jog vagy tény
bejegyzésének.

- A szerzddésen vagy végintézkedésen alapuld elidegenitési és terhe-
1ési tilalom
Ezek a tilalmak a tulajdonos rendelkezési jogat kizarjak, illetve korlatoz-
zak, tehat a jogosult hozzajarulasa nélkiil nem teszik lehetévé az ingat-
lan elidegenitését, illetve megterhelését. A végrendeleten alapulé tilalom
kizarja, hogy a tulajdonos az ingatlant elidegenithesse. Csak az 4j tulaj-
donos, illetve az 6rokos bejegyzésével egyidejiileg lehet feljegyezni az
atruhazott egész ingatlanra vagy egész tulajdoni illetéségre, illetve ezek
eszmei hanyadara. Az 6roklési szerz6dés nagy biztonsagot nyujt az eltar-
tottnak, mert az eltart6 6rokos csak az 6rokhagyo halalakor szerzi meg az
orokhagyo szerzédéssel lekotott vagyonanak tulajdonjogat. Ez az 6rokos
szempontjabol hatrany, melynek kikiiszobolésére az 6roklési szerzodés-
sel lekotott ingatlanra — az 6rokhagyoval szerz6do fél javara — az ingat-
lan-nyilvantartasban elidegenitési és terhelési tilalmat lehet bejegyezni.
[gy nem fordulhat az el6, hogy a tulajdonos - a késébbi 6rokos hata mo-
gott — elidegeniti, vagy megterheli a szerz6déssel mar lekotott tulajdonat.

- Azingatlan-nyilvantartasi torvényben meghatarozott perek és biin-
tetGeljaras meginditasa
E tény feljegyzésére akkor keriil sor, ha a birdsag el6zetesen végrehajt-
hat6 végzéssel megkeresi a foldhivatalt a perinditas tényének feljegyzése
végett, mig biintetéeljaras inditdsakor hivatalbdl értesiti a foldhivatalt.
A perfeljegyzést kovetden jogokat csak a per eredményétdl fiiggd ha-
tallyal lehet bejegyezni az ingatlanra vonatkozdéan.

—  Arverés kittizése
Az arverés az ingatlan-végrehajtas utols6 eseménye. Az arverést a vég-
rehajté foganatositja, aki az arverést az arverési hirdetménnyel tiizi ki.
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Ha az arverés sikertelen, akkor az arverés sikertelenségének megalla-
pitasatol szamitott 3 honapon beliil 2. arverést kell tartani. Sikeres ar-
verést kovetden az Uj tulajdonjog bejegyzésével egyidejiileg az arverés
kittizésének tényét tordlni kell a nyilvantartasbol.

A zarlat

Ez a biztositasi intézkedések kozé tartozik. Célja olyan helyzet teremté-
se, amely biztositja, hogy az ingatlanra iranyulé igényt a késébbiekben
érvényesiteni lehessen. Rendszerint a birdsag rendeli el végzéssel. Egész
ingatlanra, egész tulajdoni illetdségre vagy ezek eszmei hanyadara lehet
feljegyezni. A feljegyzést kovetden jogokat csak a zarlat torlésétol fiiggd
hatéllyal lehet bejegyezni, amire a tovabbiakban utalni kell.
Tulajdonjog fenntartassal tortént eladas

Ilyen esetben az eladé az adasvételi szerz6dés megkotésekor a tulajdon-
jogot — legfeljebb a vételar teljes kiegyenlitéséig — tovabbra is maganak
tarthatja fenn. Egész ingatlanra, illetve egész tulajdoni illetéségre, vagy
ezek eszmei hanyadara lehet feljegyezni. A feljegyzésben a vevé adatait
is fel kell tiintetni. Ha az elad¢ elismeri a vételar teljes kiegyenlitését,
a vevo tulajdonjogat be kell bejegyezni.

Jelzalogjog ranghelyének el6zetes biztositasa

Az ingatlan tulajdonosa a nyilvantartasba feljegyeztetheti — legfeljebb
1 évid6tartamra —, hogy ingatlanat jelzalogjoggal kivanja megterhelni,
igy a késébbiekben fedezetiil képes azt hasznalni. A jelzalogjog ranghe-
lyét elézetesen biztosito feljegyzésnek meg kell hatdroznia a terhelés és
jarulékailegnagyobb 6sszegét, tovabba fel kell tiintetni hatalyossaganak
kezd6 és végs6 id6pontjat is.

Ranghely megvaltoztatasa

Egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a bejegyzések rangsorat a bejegyzés,
teljegyzés irant benyujtott kérelem iktatasi idépontja hatarozza meg.
Ugyanakkor a bejegyzések ranghelye megvaltoztathatd, azzal a felté-
tellel, hogy harmadik személynek a ranghely médositasa idépontjaban
bejegyzett jogai nem szenvednek sérelmet.

Az ingatlan-nyilvantartasba bekeriil6é adatok, jogok, tények utan az
ingatlan-nyilvantartas részeit, majd modjat tekintjiik at. Az ingatlan-
nyilvantartast kozségenként, varosonként, a févarosban pedig kertiile-
tenként kell végezni. A torvény meghatdrozza az ingatlan-nyilvantartas
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bels6 tagozodasat is. Ennek megfelelen az ingatlan-nyilvantartas ré-
szei a kovetkezok:

- Tulajdoni lap,

- Megszlint bejegyzések adatainak jegyzéke,

- Ingatlan-nyilvantartasi térkép,

- Okirattar.

Tulajdoni lap

Az ingatlan-nyilvantartas célja kettds: egyrészt gazdasagi, masrészt jogi célokat
szolgal. A tulajdoni lap a jogi célok szolgalatdban all. Sokféle adatot tartalmaz,
melyek az ingatlan azonositasara, jogokra, tényekre vonatkoznak. Telepiilé-
senként szamozni kell (szdma megegyezik az ingatlan helyrajzi szamaval), és
tartalmazza a telepiilés nevét is. A tulajdoni lap 3 részbdl all (I-II-111.).

L. rész:

Tartalmazza az ingatlan szamszer(i és szamszerusithet6 adatait. Ezen kiviil az
ingatlan természeti allapotardl, kiils6 ismertetd jegyeirdl ad informaciokat, va-
lamint az ingatlanhoz tartozo jogosultsagokrol, kotelezettségekrol és az esetle-
ges kozérdekd korlatozasokrol.

IL. rész:

Tartalmazza a tulajdonjogot, esetlegesen az allam tulajdonosi jogait gyakorlo
szervezet megnevezését és a vagyonkezel6i jogot. A tulajdonos esetleges kisko-
rusaga, vagy gondnoksag ala helyezésének ténye szintén itt jelenik meg.

III. rész:

Minden egyéb jog és tény, amelynek bejegyzését a jogszabalyok elrendelik,
vagy megengedik itt talalhaté. (Kiilonféle korlatozasok, feljegyzések szintén
itt kapnak helyet.)

A tulajdoni lap sajatos valtozata a tulajdoni torzslap és a tulajdoni kiilonlap,
melyek szoros kapcsolatban allnak egymassal (pld. a tarsas-, vagy szovetkezeti
hazban 1év6 lakds formailag 6nalld, mégsem vélaszthato el az épiilettdl, aminek
része). Ezekrol a tovabbiakban még lesz szé.
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Megsziint bejegyzések adatainak jegyzéke

A kozhitelesség érdekében meg kell 6rizni a tulajdoni laprdl torolt bejegyzé-
seket és adatokat, valamint a torlésre vonatkozo6 hatdrozatok szamat. Ez teszi
lehetévé azt, hogy az okiratok visszakereshet6k legyenek, és a segitségiikkel
nyomon kovethetdvé véljon az ingatlanra vonatkozo jogi lancolat.

Az ingatlan-nyilvantartasi térkép

A nyilvantartds céljara az allami foldmérési alaptérkép nyilvantartdsi példa-
nya szolgal. A foldmérési alaptérkép a tartalmat mérethelyesen és valosaghti-
en abrazolja, emellett azt hitelesen is tanusitja és kotelezd alapja az ingatlan-
nyilvantartasnak és a nagy méretaranyu térképet igénylé mtiszaki — gazdasagi
tervezésnek. A térkép valamennyi épiilet hatarvonalat feltiinteti, de a lakasok
alaprajzat nem tartalmazza.

Az okirattar

Az okirattar a bejegyzések alapjaul szolgald okiratokat, illet6leg ezek hitelesitett
masolatait, a bejegyzés iranti kérelmeket, megkereséseket, és a nyilvantartasi
tigyben keletkezett mas okiratokat tartalmazza. Nem tekintheté meg korlatozas
nélkiil, csak az érdekeltek szamara nyilvanos.

Arrol, hogy az ingatlanok teriiletét milyen rendszerben kell nyilvantarta-
ni (hektdr, m?), milyen miivelési d4gakba kell sorolni az egyes teriileteket, mit
kell miivelés alol kivett tertiletként nyilvantartani és milyen a tulajdoni lapok
rendszere, az ingatlan-nyilvantartas modja rendelkezik.

A tulajdoni lapot ingatlanonként, az Gn. redlfélium elve szerint kell vezet-
ni, tehat minden ingatlant kiilén tulajdoni lapon kell nyilvantartani. Sajatos
modszer szerinti nyilvantartast igényel viszont a tarsas haz, a szovetkezeti haz,
valamint a f6ldrészlettdl elvalt tobbi 6nallé ingatlan nyilvantartasa.

— A tarsas haz esetében a tulajdonjog az épiilet meghatarozott részei te-
kintetében a tulajdonostarsakat kiilon (kiilonlap), mig az ingatlan egyéb
részei tekintetében a tarsashazkozosséget (torzslap) illeti meg. Ennek
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megfeleléen a torzslap és a kiillonlap egyiitt alkotja a tarsashaz tulajdoni
lapjat.

- A szovetkezeti haz tulajdoni lapja szintén torzslapbdl és kiilonlapbol all.

~  Onall6 tulajdonu épiilet nyilvantartdsa sziikséges, ha a foldrészlet és
a rajta 1évo épiilet tulajdonjoga elvalik egymastdl. Ekkor a foldrészletet
és az épiiletet is kiilon tulajdoni lapon kell nyilvantartani. A két tulajdo-
ni lap kozott a kapcsolatot az épiilet mindenkori tulajdonosat megilleté
foldhasznalati jog teremti meg. (Logikusan, hiszen ennek hianyaban az
épiilet tulajdonosa nem tudna hasznalni tulajdonat.)

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras fogalma és alanyai

Az ingatlan-nyilvantartasi eljards a f6ldhivatalnak az a tevékenységét jelenti,
amely az ingatlan-nyilvantartds tartalmdt érint6 véltozasok vezetésére és az
ezzel kapcsolatos tigyek intézésére iranyul. Ez egy sajatos allamigazgatasi elja-
ras, melyre az utoljaraa 2015. évi XLIV. sz. torvénnyel modositott, az ingatlan-
nyilvantartasrdl szolo 1997. évi CXLI. torvényt kell alkalmazni. A szabéalyok
egyértelmtien a johiszemu jogszerzé védelmét erdsitik, vagyis azt védik, aki
bizva az ingatlan-nyilvantartds valos tartalmaban jar el. Az ingatlan-nyilvan-
tartasi eljaras alanyait egyrészt maguk a foldhivatalok, masrészt az tigyfelek
jelentik. Ugyfél lehet mindenki, akivel szemben, és akinek a javéra bejegyzést
kérnek, vagy aki a beadvanyt benyujtotta, vagy akire a foldhivatal hatarozata
rendelkezést tartalmaz. Természetes vagy jogi személy, jogi személyiséggel nem
rendelkezd egyéb szervezet egyarant lehet tigyfél. A hatdsagok (birdsag, koz-
jegyz6, kozigazgatasi szervek) ugyanakkor sajatos helyzetben vannak, mivel
alanyai lehetnek az eljarasnak, ha ilyen eljarast kezdeményeznek, hatosagként
eljarva azonban nem a maguk nevében és javara kérnek bejegyzést, hanem
mindig mds javara, illetve terhére.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras meginditasa
Az ingatlanhoz kapcsolddd jog, vagy tény keletkezését, modosulasat, meg-

szlinését kérelemre, vagy megkeresésre kell a nyilvantartasba bejegyezni. Az
okiraton alapulé bejegyzés keletkezteti az atruhazason alapul6 tulajdonjogot,
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tovabba a szerz6désen alapuld vagyonkezeldi-, foldhasznalati-, haszonélvezeti
jogot és a hasznalat jogat, a telki szolgalmi-, és jelzalog jogot. A bejegyzés iran-
ti kérelem benyujtasa azonban kotelezd. Az eljaras meginditasa beadvannyal
kezdeményezhet6 (ez természetes személy esetében torténhet széban is, azon-
ban a foldhivatal jegyzékonyvbe foglalja), ami lehet bejelentés vagy kérelem.
A bejelentésben az tigyfél az ingatlan, vagy a jogosult adataiban bekovetkezett
valtozast hozza a foldhivatal tudomasara, mig kérelmet az ingatlanhoz kap-
cs0lddd jogok, és tények keletkezésének, mddosulasanak és megsztinésének
bejegyzése, feljegyzése, torlése irant nyujt be. A hatésagok specialis beadvanya
a megkeresés, ugyanakkor beadvanynak tekintendo a fellebbezés és a birdsagi
jogorvoslati kérelem is. A foldhivatal azonban a valtozast sosem a beadvany,
hanem a mellékelt okiratok és vazrajzok, illetve a helyszini megéllapitasai alap-
jan érvényesiti. Az eljaras jellegzetessége, hogy a foldhivatal a beadvanyokat
koteles teljesiteni, kivéve, ha az abban foglaltak bejegyzésének akadélya van. Az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban tehat a foldhivatalnak mérlegelési lehet6sége
nincs, nem ugy, mint az egyéb hatdsagi tevékenysége soran, amikor vélaszthat
a kiilonboz6 torvényes megoldasok kozott.

Az elébbieknek megfelelden tehat a bejelentés az a beadvany, amely az
ingatlannak, vagy a jogosultnak valamely adata megvaltoztatasara iranyul.
A tulajdonos, vagyonkezeld, illetve foldhasznald a valtozas bekovetkezésétdl
szamitott 30 napon beliil kiteles bejelenteni a valtozasokat: az ingatlan hatarvo-
nalaban, teriiletében, a foldrészlet muvelési agaban, a f6ld minéségében, vala-
mint az épiilet, épitmény létesitését, lebontasat. Ezen kiviil a jogosult nevének,
lakcimének valtozasat is be kell jelenteni. Nincs sziikség kiilon bejelentésre,
ha a valtozas hatdsagi hatarozaton alapul, mert azt az eljar6 hatdsag jelenti be.
Engedélyhez kotott véltozas esetén a bejelentésnek tartalmaznia kell az enge-
délyez6 szerv nevét, és az engedély szamat és keltét is.

A kérelem pedig az a beadvany, amely az ingatlannal kapcsolatos valamely
jog vagy tény keletkezésének, modosuldsanak vagy megsziinésének bejegyzésé-
re, feljegyzésére, torlésére vonatkozik. Annak kell kérnie, aki ezaltal jogosultta
valik, illetve akinek ez bejegyzett jogat érinti. A kérelemnek tartalmaznia kell
a kérelmez6 nevét, és az érintett ingatlannak valamint annak a jognak, tény-
nek a megjelolését, amelynek bejegyzését, feljegyzését kérik. Nagyon fontos
azt tudni, hogy csak az a jog jegyezhetd be, csak az a tény jegyezhet6 fel, amit
a kérelemben megjeloltek. Csatolni kell a bejegyzés alapjaul szolgalé okiratot,
valamint annak két masolatat, amelynek tartalmaznia kell az okiratra vezetett
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zaradékot (jovahagyast, igazolast stb.) is, tovabba a bejegyzéshez és az illeték
megallapitasahoz sziikséges egyéb iratokat.

Mint mar szintén esett sz6 rdla, a megkeresés az a beadvany, amely bi-
rosagtol, kozjegyzotdl, kozigazgatasi szervtdl vagy valamely mas hatdsagtol
szarmazik, és az ingatlan-nyilvantartasban torténd valtozas atvezetésére, illetve
bejegyzésére, feljegyzésére, torlésére iranyul. A hatdsag mindig hatdrozat alap-
jan keresi meg a foldhivatalt, mely hatarozatot két példanyban kell szamara
megkiildenie.

A tobb jarasi foldhivatal illetékességi teriiletén fekvé ingatlanokra vonat-
kozo valtozas esetében, mindegyik jarasi féldhivatalhoz kiilon beadvanyt kell
benyujtani. Ugyanakkor bejegyzés, feljegyzés iranti kérelem esetén az eredeti
okiratot mellékleteivel egyiitt csak az egyik jarasi foldhivatalhoz kell benyuj-
tani, a tobbihez a kérelemhez csak az okirat egyszerti masolatat kell csatolni.

A természetes személy tigyfél helyett torvényes képviseldje vagy meghatal-
mazottja is megindithatja az ingatlan-nyilvantartasi eljarast, mig a jogi személyt
szervezeti képvisel6je vagy meghatalmazottja képviseli. Az ingatlan-nyilvan-
tartasi szabalyok kivételesen lehetové teszik az egyes jogok bejegyzését, tények
feljegyzését, adatok atvezetését, illetve torlésiiket bejelentés vagy kérelem nél-
kiil, hivatalbdl is, de ezeket nem kiséri figyelemmel allandéan a f6ldhivatal.

Az ingatlan tulajdonjoganak, valamint az ingatlanhoz kapcsolédé vagyoni
értéki jognak a megszerzését (megsziintetését) a foldhivatalhoz kell bejelenteni
illetékkiszabasra az azt tartalmazo szerz6dés (okirat) benyujtasaval, az ingat-
lan-nyilvantartasi bejegyzésre iranyul6 kérelemmel egyiitt. A bejelentési kote-
lezettség elmulasztasa birsagot vonhat maga utan. A foldhivatal a bejelentést
8 napon beliil tovabbitja az illetékhivatalhoz, majd az ingatlan-nyilvantartasi
eljarast kovetden a tulajdonjog, illetve vagyoni értékii jog bejegyzésérdl, torlé-
sérdl szolo, illetve a bejegyzési kérelmet elutasité hatarozatat szintén megkiildi
az illetékhivatalnak. A vagyonszerzési illeték ala esé tigyekben az ingatlan-
nyilvantartasi eljaras illetékét a vagyonszerzési illetékkel egyiitt az illetékhivatal
kiszabdsa alapjan pénzben kell megfizetni. Jogok bejegyzésére és tények feljegy-
zésére vagy torlésére, illetve az ingatlan adataiban tortént valtozas atvezetésére
iranyuld eljaras alapdija 6600 Ft, mig a jelzalogjog bejegyzésének dija 6sszegtol
tiiggetleniil 12600 Ft. Ha ugyanarra az ingatlanra egy szerzddéssel, vagy biro-
sagi hatarozattal tobben szereznek azonos jogot, akkor a felek szerzésiik ara-
nyaban kotelesek az eljaras illetékét megfizetni. Ha az illetéket nem, vagy nem
szabalyszer(i id6ben, médon, mértékben fizették meg, vagy a vagyonszerzést
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illetékkiszabds végett nem jelentették be, akkor tn. ,,leletet” kell késziteni. Nem
készithetd lelet, ha a vagyonszerzést késedelmesen jelentették be, mert ekkor
a Nemzeti Ad6 és Vamhivatal mulasztasi birsagot szab ki.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras a beadvanyok iktatasaval, illetve a szél-
jegyzéssel indul meg. Az ligyiratokat a beérkezés napjan, de legkésébb a kovet-
kez6 munkanapon - az érkezés napjanak datumaval - iktatja be a foldhivatal.
Ezzel egyidejileg a tulajdoni lap tartalmat érintd véltozast eredményezd tigy-
iratokat a tulajdoni lapon széljegyezni kell. A beadvanyok iktatasat az okiratbol
kell elvégezni, a széljegyzés megtorténtét pedig az tigyiratra fel kell jegyezni.
Egyidejlileg érkezettnek kell tekinteni azokat a beadvanyokat, amelyek ugyan-
azon napon érkeztek, vagy keriiltek benyujtasra. Az egyidejiileg érkezett bead-
vanyok elintézésekor a hatarozatban és a tulajdoni lapon utalni kell arra, hogy
a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratok keletkezési id6pontja alapjan a bejegyzés
milyen ranghelyre tortént. Az ingatlan-nyilvantartasi beadvanyt és a mellékelt
okiratok valamennyi példanyat el kell latni az iktatobélyegz6 lenyomatéval.

A széljegy nem mds, mint az elintézésre varo beadvany iktatd szama,
amelyet a tulajdoni lap érintett részén feltiintetnek, és amely egyben az eljards
meginditasat tanusitja. Egy tulajdoni lapon tobb széljegy is lehet, mivel egy
ingatlanhoz t6bb beadvany is kapcsolédhat. Az alapbeadvanyokhoz csatolt
tovabbi beadvanyokat nem kell széljegyezni, és azokat a beadvanyokat sem,
amelyek a tulajdoni lap tartalmat kozvetlentil nem érintik. A széljegyet a be-
advany benyujtasanak napjan, de legkésébb masnap a félfogadas megkezdése
el6tt kell feltiintetni a tulajdoni lapon. A széljegyzés megtorténtét a foldhivatal
a beadvanyon zaradékkal igazolja, amit daitummal és az tigyintéz6 aldirasaval
is el kell latni. Abban az esetben, ha a tulajdoni lapon téves széljegyzés tortént,
akkor errdl a foldhivatal errdl feljegyzést készit, majd torli a téves széljegyet.
A tulajdoni lap tartalmat érint6 valtozas atvezetése, bejegyzése, feljegyzése,
illetve a valtozas érvényesitésére iranyulo kérelem elutasitasanak feljegyzése
utan a széljegyet torolni kell a tulajdoni laprol.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljardsban, a kordbban ismertetett elvnek meg-
felel6en okirati kényszer érvényesiil, mert jog bejegyzésére, tény feljegyzésére,
adat atvezetésére csak jogszabalyban meghatarozott okirat, vagy hatdsagi ha-
tarozat alapjan kertilhet sor. Az okiratoknak két fajtajat kiilonboztetjiik meg:
kozokirat és maganokirat. A kozokirat a birosag, a kozjegyzo, vagy mas hato-
sag altal, tigykorén beliil, meghatarozott alakban kiallitott okirat, amely teljes
bizonyitd erdvel tanusitja: az abban foglalt intézkedést, hatarozatot; adat, tény
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valddisagat; nyilatkozat megtételét, idejét, modjat. Ezzel szemben a maganok-
irat az ellenkez6 bizonyitasdig teljes bizonyitékul szolgal arra, hogy kiallitdja
az abban foglalt nyilatkozatot megtette, illet6leg elfogadta, vagy magara kote-
lezének ismerte el.

Az okiratok keletkezés szempontjabol lehetnek:

- eredetiek — ha a kidllitasukkal tartalmuk is 1étrejon,

- masolatok - ha az okiratok nem az eredetivel azonos mdédon jonnek
létre: ezek egyszert és hitelesitett formaban fordulhatnak elé

- kiadmadnyok - ezek a hatdsagok altal hitelesitett kozokiratokat jelentik.

Az ingatlanok adasvételének érvényességéhez a szerzédés irasba foglalasa sziik-
séges. A szerz6dés érvényes létrejottéhez a tartalmi kovetelmények szempont-
jabol sziikséges — és egyben elegendd — ha a szerz6désrdl késziilt okirat tartal-
mabdl kitlinik a felek személye, az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasat célzo
akaratnyilvanitasuk, az ingatlan megjel6lése, az ellenszolgaltatds megjelolése
vagy az 4truhdzds ingyenessége. Ervényesen létrejott szerz8dés ingatlan-nyil-
vantartasi bejegyzésre csak akkor alkalmas, ha megfelel az ingatlan-nyilvantar-
tasi torvényben meghatarozott alakszertiségi kovetelményeknek.

Az ingatlanra vonatkozdé adatvéltozas atvezetéséhez hatdsagi engedély (jo-
vahagyas) és igazolas, az ingatlan-nyilvantartasi térkép tartalmat érinté valto-
zas atvezetéséhez pedig valtozasi vazrajz is szitkséges. A valtozasokat a jarasi
foldhivatal a zaradékolt valtozasi vazrajz, illetve helyszini ellenérzés utan vezeti
at. A helyszini ellen6rzés idépontjardl értesiteni kell az érdekelt tulajdonost,
vagyonkezel6t, hasznalot, amely soran az érdekeltek kotelesek a sziikséges
adatokat rendelkezésre bocsatani, és a munkat elésegiteni. Vannak azonban
specialis esetek, igy példaul erdételepitést az erdégazdalkodo csak az erdé-
szeti hatdsag altal jovahagyott telepitési — kivitelezési terv alapjan végezhet.
Az erdégazdalkodasi tevékenységet kozvetleniil szolgalo foldteriiletet erdd
mivelési agban kell nyilvantartani. Arutermd sz616t az illetékes jegyz6, vagy
hegybird engedélye alapjan szabad telepiteni, illetve kivagni. Gyiimolcsos tele-
pitését az illetékes jegyz6 engedélyezi, mig a kivagas nincs engedélyhez kotve.
Természetvédelmi oltalom alatt allé term6fold miivelési 4ganak megvaltoz-
tatdsahoz a természetvédelmi hatosag engedélye szitkséges. Engedély nélkiili
megvaltoztataskor a foldhasznald koteles a teriiletet az eredeti miivelési agba
visszaallitani és a kiszabott foldvédelmi birsagot megfizetni. A telekalakitast az
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épitési hatosag engedélyezi, ami lehet telekcsoport ujraosztasa, telekfelosztas,
telekegyesités, illetve telekhatar rendezés.

Az ingatlanra vonatkozd jogok bejegyzésének és tények feljegyzésének
olyan kozokirat, teljes bizonyitd erejii maganokirat vagy ezeknek a kozjegyzo
altal hitelesitett masolata alapjan van helye, amely a bejegyzés targyat képe-
z0 jog vagy tény keletkezését, modosuldsat, illetve megsziinését igazolja. Az
okiratnak tartalmaznia kell a bejegyzési engedélyt is a jogosult részérél. Az
okiratoknak meghatarozott alaki és tartalmi jegyekkel kell rendelkezni ahhoz,
hogy ajog, illetve tény be-, vagy feljegyezhet6 legyen. Mint korabban emlitésre
keriilt, kozokiratnak az az okirat mindsiil, amelyet birdsag, kozjegyzd, vagy mas
hatosag tigykorén beliil, a megszabott alakban allitott ki, mig minden egyéb
okirat maganokiratnak mindsiil. Bejegyzés, feljegyzés alapjaul szolgalhat a bi-
résag, a kozjegyzo6 és a hatosag hatdrozata, ha bejegyezhet6 jogra vagy tényre
vonatkozik. Ezekben az esetekben bejegyzési engedélyre nincs sziikség.

A kozokiratok leggyakrabban el6forduld fajtai az ingatlan-nyilvantartasban:

- abirdsag hatarozata,

- akozjegyzo6 végzése,

- akozjegyz6i okirat (a kozjegyzé altal okiratba foglalt nyilatkozat),

- ahatosagi hatarozat (kozigazgatasi szerv hatarozata),

— hiteles kivonat a kiilonb6z6 allami szervek dltal vezetett nyilvantarta-
sokbol.

A maganokiratok legismertebb formai a szerzédések, de ide tartozik a jogosult
lemond¢ nyilatkozata is. A maganokirat alakisagai korében kiilonbség van:

- atulajdonjog, a haszonélvezeti jog, a hasznalat joga, szolgalmi jog, vételi
jog, jelzalogjog bejegyzéséhez sziikséges maganokirat, és
- amas jog, vagy tény bejegyzése alapjaul szolgalé maganokirat kozott.

Nincs sziikség okiratra és kérelemre, ha olyan jogot vagy tényt kell tordlni,
amelynek megszlinése az ingatlan-nyilvantartasbol kétségteleniil megallapitha-
t6. Tulajdonjog bejegyzésének torléséhez és az eredeti allapot visszaallitasahoz
birésag, vagy mas hat6sag hatarozata sziikséges. Nem vonatkozik ez arra az
esetre, ha a felek utébb a bejegyzés alapjaul szolgald szerz6déstél elallnak. A
tulajdonjog torlésére specialis szabalyok vonatkoznak, mivel a Polgari Térvény-
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konyv szerint az ingatlan tulajdonjogaval nem lehet felhagyni. Ez azt jelenti,
hogy bejegyzett tulajdonjog nem torolhetd ugy, hogy ezaltal az ingatlan ,,urat-
lanna, gazdatlannd” valjon.

Az okiratoknak vannak altalanos kellékeik, amik a kovetkezdk:

- azérdekelt maganszemély esetében: csaladi és utdneve, leanykori csala-
di és utdneve, sziiletési éve, anyja neve, lakcime, személyi azonositéja;

- a statisztikai szdmjellel rendelkezé szervezet esetében: megnevezése,
székhelye, torzsszama, birosagi, vagy cégbirosagi bejegyzésének szama;

- azérintett ingatlan pontos megjel6lése: telepiilés neve, helyrajzi szama;

- ajogvagy tény pontos megjelolése;

- ajogvaltozas jogcime,

- az érdekeltek megallapodasa,

- ajogosult bejegyzést engedd nyilatkozata,

- A szerz6dé felek dllampolgarsagra vonatkozo nyilatkozata.

A belfoldon kiallitott maganokirat bejegyzés alapjaul csak akkor szolgalhat, ha:

- kitlinik bel6le a keltezés helye és ideje,

- anyilatkozattevo sajat keztileg irta és aldirta, vagy

- két, névvel és lakcimmel megnevezett tanu alairasaval igazolja, hogy
a nyilatkozattevé az okiratot alairta,

- az okiratot a kozjegyzo készitette, vagy

- az okiratot iigyvéd ellenjegyzéssel latta el,

- az okiratot a jogi személy nevének feltiintetésével szabalyszertien ala-
irtak,

- tartalmazza a meghatalmazottak és a felek azonosithato alairasat.

Az eddigieken tulmenden léteznek a kiilonleges alakszertiségli okiratok, mi-
vel a tulajdonjog, haszonélvezeti jog, hasznalat joga, szolgalmi jog, vételi jog,
jelzalogjog keletkezésére, modosulasara, illetve megsziinésére vonatkozo be-
jegyzésnek csak kozokirat, vagy tigyvéd dltal ellenjegyzett maganokirat alapjan
van helye. Az ligyvéd az okirat ellenjegyzésével bizonyitja, hogy:

- az okirat a felek kinyilvanitott akaratanak és a jogszabalyoknak meg-
felel,
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- azokiratban megjelolt fél az okiratot el6tte vagy helyettese el6tt alairta,
- alairdsat el6tte vagy helyettese el6tt sajat kez(i alairasanak ismerte el.

Az tigyvéd csak olyan okiratot ellenjegyezhet, amely sajat vagy az iroddja koz-
remukodésével jott 1étre. (Ugyanakkor a jogtanacsos ellenjegyzését is el kell fo-
gadni, ha a szerz6d6 felek valamelyike jogtanacsos altal képviselt szervezet.) Az
ellenjegyzéssel ellatott maganokirat bejegyzés alapjaul akkor fogadhato el, ha
tartalmazza az ellenjegyz6 nevét, alairasat, irodajanak székhelyét, az ellenjegy-
zés idGpontjat, és az ,ellenjegyzem” kifejezést. Tovabbi feltétel a szarazbélyegzd
lenyomata az eredeti és a masolati példanyon is. Ha az okiratot meghatalmazott
irta ald, a meghatalmazast szintén csatolni kell. Irésra - olvasasra képtelen
személy jognyilatkozatan alapuld bejegyzéshez, a nyilatkozat kozokiratba fog-
lalasa sziikséges, amelyben e koriilményre utalni kell.

Abban az esetben, ha nem magyar nyelven kiallitott okiratrdl van sz6, akkor
az okirathoz csatolni kell annak hiteles magyar nyelvii forditasat. Ez a kote-
lezettség kiterjed a kérelemre és az okirat mellékleteire is. A nyilatkozattevo
alafrasat a magyar kiilképviseleti hatdsaggal kell hitelesittetni, illetve ha ilyen
nem miikodik, akkor a magyar allam érdekeit képvisel6 allam kiilképviseleti
hatdsagaval. Nincs sziikség diplomaciai hitelesitésre akkor, ha az okiratot hi-
telesitési zaradékkal lattak el.

A bejegyzéshez, feljegyzéshez adott esetekben egyéb iratok is sziikségel-
tetnek. Igy példaul épiilet 6nall ingatlanként torténd bejegyzésének feltétele,
hogy a tulajdonosok személyi kore legyen egészében, vagy legalabb részben
eltérd az épiiletre illetve a foldrészletre. Ekkor igazolni kell, hogy a jogosult
az épiilet 6nalld tulajdondra érvényes jogcimet szerzett: megallapodassal vagy
biréi itélettel foldhasznalati joghoz jutott, vagy mint tulajdonostars a tobbi
tulajdonostarssal megegyezett. A bejegyzéshez épiiletfeltiintetési vazrajzot
kell csatolni, ami az 6nall6 épiilet helyrajzi szamat és annak alapteriiletét is
tartalmazza. Tarsashaz bejegyzéséhez alapité okiratra és 1:100 méretaranyu
alaprajzra van sziikség, mig 6roklakas megosztasahoz az alapit6 okirat médosi-
tasa is szitkséges. Szovetkezeti haz bejegyzéséhez lakasszovetkezeti alapszabaly
és alaprajz is sziikséges, mig szovetkezeti lakas megosztasdhoz az épitésiigyi
hatdsag altal jovahagyott vazrajzon kiviil a lakasszovetkezeti alapszabaly mo-
dositasara is szitkség van. A gazdasagi tarsasagok tulajdonjoganak bejegyzésé-
hez tarsasagi szerz6dés, illetve alapszabaly sziikséges és a tarsasagi szerz6dést
valamennyi tag altal aldirt és tigyvéd altal ellenjegyzett okiratba, vagy kozok-
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iratba kell foglalni. A bejegyzésnek elfeltétele annak igazoldsa, hogy a tarsasag
létrejott, ami a birdsagi cégjegyzékbe vald bejegyzéssel torténik meg, amirdl
a cégbirdsag végzéssel hataroz.

El6fordulnak olyan esetek is, amikor bejegyzéshez igazolasok kellenek.
Igy szervezetek esetében a bejegyzési kérelemhez csatolni kell a keletkezésiiket
tanusito hatarozatot és a képviseleti jogosultsagot igazold okirat eredeti vagy
kozjegyzovel hitelesitett példanyat. Kiskort, vagy gondnoksag ald helyezett jog-
nyilatkozatanak érvényességéhez a gyamhatdsag jovahagyasara van sziikség,
mig mtemlék feletti jogcim barmilyen megvaltoztatdsahoz miniszteri enge-
dély sziikséges. Ha az ingatlant nem az eldvasarlasi joggal rendelkez6 vasarolja
meg, akkor a tulajdonjog bejegyzéséhez csatolni kell a jogosult el6vasarlasi
jogrol valé lemondasanak nyilatkozatat is. (Természetvédelmi oltalom alatt
allo erdd, védett természeti érték és teriilet tulajdonjoganak valtozasakor az
allamot elévasdrlasi jog illeti meg. Allami tulajdonban 4116 védett természeti
teriilet elidegenitése nem lehetséges, kivéve, ha kozérdeket szolgal és az elide-
genitéssel a miniszter egyetértett. Kiilfoldi személy védett természeti teriilet
tulajdonjogat nem szerezheti meg, mig miemléki védettségben allé ingatlanok
tekintetében els6 helyen az allamot, masodik helyen az 6nkormanyzatot illeti
meg elévasarlasi jog. Termofold vagy tanya eladasakor a foldmives csaladi
gazdalkodot, a haszonbérl6t, a felesbérlét, illetve a részesmiivel6t illeti meg el6-
vésarlasi jog (védett teriileten a Magyar Allamot is). Telepiilésrendezési célok
megvaldsitasahoz pedig a telepiilési onkormanyzatnak van el6vasarlési joga. )
Mint korabban emlitésre keriilt, el6fordul olyan eset is, amikor vazrajzra van
sziikség. Ennek tartalmaznia kell a telepiilés megnevezését, a térképszelvény
szamat és méretaranyat, a foldrészlet rajzat és helyrajzi szamat, a teriiletrész-
nek a hatarvonalat, illetéleg a foldrészleten beliili elhelyezkedését, amelyre
a jog gyakorlasa iranyul. A vazrajzot az ingatlan-nyilvantartasi térkép, illetve
az alaprajz méretaranyaban ugy kell elkésziteni, hogy a valtozas el6tti abrazo-
las megegyezzen a nyilvantartasi térképpel, illetve az alaprajzzal. A vazrajzot
mindazoknak ald kell irniuk, akik készitették, tovabba a valtozas alapjaul szol-
galo okiratot is alairtak.

A beadvanyok elintézése az a dontési folyamat, amelynek soran a f6ldhiva-
tal a konkrét beadvany atvizsgalasa utan az eljarasi cselekmények segitségével
kivélasztja a jogszertien tehetd intézkedést. Ennek els6 1épését a beadvanyok és
okiratok alaki és tartalmi vizsgélata jelenti. Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras-
ban a beadvanyok (bejelentés, kérelem) alakisagara vonatkozoéan kiilon eléira-
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sok nincsenek. A bejelentésnek legaldbb a kozség nevét és az ingatlan helyrajzi
szamat tartalmaznia kell ahhoz, hogy az eljards meginduljon. Azt azonban
mindenképpen tudni kell, hogy a foldhivatal a véltozast nem a beadvany, ha-
nem a bejegyzés alapjaul szolgalé okirat alapjan érvényesiti (okirati elv). Az
érdemi dontést megalapozo vizsgalatok sorat a tulajdoni lap és a bejegyzés
alapjaul szolgal6 okirat tartalmanak 6sszehasonlitasa zarja le. Ennek célja, hogy
a foldhivatal megallapitsa, hogy van-e a bejegyzésnek ingatlan-nyilvantartasi
akadalya vagy nincs.

Eléfordul, hogy nem lehet minden beadvanyt azonnal, egy lépésben elin-
tézni, ezért ilyenkor sziikség van un. kézbenso intézkedések megtételére is.
Ezek a foldhivatal azon cselekményei, amelyek az eljaras esetleges akadalyai-
nak elharitasara iranyulnak. A kozbensé intézkedések — a hianypotlasi felhivas,
a meghallgatas, az igyész értesitése, tovabba a jogorvoslatok és a fliggd hatalyu
bejegyzések — a rangsort nem érintik. A hidnypotlas azt jelenti, hogy a fold-
hivatal a hianyok pétlasara hivja fel az érdekelteket, ha a bejegyzés alapjaul
szolgal6 okiratoknak olyan hianyossagara deriil fény a vizsgalat soran, amelyek
potolhatok. A hianypoétlasra valo felhivas altalaban nem mellézhet6 és benne
fel kell sorolni a beadvény &sszes hidnyossagat. Altaldban 15 napos hataridét
allapitanak meg hianypdtlasra, ami egyszer 15 nappal meghosszabbithaté. Hi-
vatalbol kell viszont potolni azokat a hidnyzé adatokat, amelyek a bejegyzés
alapjaul szolgal6 okirat érvényességét nem érintik. Ezekrdl a hivatal feljegyzést
készit. Abban az esetben viszont, ha hatdridén beliil nem poétoljak a hianyos-
sagokat, el kel utasitani a kérelmet. Nincs helye hianypoétlasnak és a kérelmet
el kell utasitani, ha nem alkalmas hianypdtlasra az okirat (tartalmaban kellene
megvaltoztatni, illetve 1 évnél régebben zaradékolt valtozasi vazrajzot csatoltak
hozza). A hiany pétlasara valo felhivas nélkiil el kell utasitani a kérelmet akkor,
ha érthetetlen, ellentmondé a kérelem; olyan jogra vagy tényre vonatkozik,
ami nem targya az ingatlan-nyilvantartasnak; az ingatlan, a jog, vagy tény,
amelyre a bejegyzést kérték nem szerepel a nyilvantartasban; illetve ha a kérel-
met arra nem jogosult személy nyujtotta be. Szintén a kozbens6 intézkedések
kozé tartozik a meghallgatds. A foldhivatal elrendelheti a kérelmezé meghall-
gatasat, ha ez az ingatlan azonossaganak, vagy az érdekelt személyazonossaga-
nak megallapitasa céljabol, vagy mas okbol sziikséges. A meghallgatas az tigyfél
személyes meghallgatdsa utjan vagy irasban torténhet. Irasbeli meghallgatasra
keriil sor akkor, ha a kérelmet részben el kellene utasitani. Ilyenkor az tigy-
fél nyilatkozata az iranyadé abban a kérdésben, hogy a foldhivatal a kérelem
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teljesithetd részét intézze-e, vagy sem. A harmadik kozbensd intézkedés az
tigyész értesitése.

Ha a foldhivatal megitélése szerint a bejegyzés alapjaul szolgald hatdsagi
hatdrozatot nem a hataskorében eljard szerv hozta, vagy a hatarozat tartal-
ma jogszabalyba titkozik, errdl a foldhivatali hatdrozathozatal el6tt a hivatal
az uigyészt értesiti, egyidejlileg az iigy elintézését fiiggdben tartja, a bejegyzés
iranti kérelem tigyében a dontést elhalasztja. Az tigyész az intézkedésérdl 30
napon beliil tdjékoztatja a foldhivatalt, ami a bejegyzés kérdésében az eljaras
eredményétdl fiiggden dont.

A beadvanyok intézésekor dltalanos szabaly, hogy a beadvanyokat az ikta-
toszamok sorrendjében kell elintézni. Az azonos ingatlanra egy napon érkezett
beadvanyok bejegyzésének ranghelyét a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratok
keltezésének iddpontja hatdrozza meg. Ugyanakkor a bejegyzések rangsora
- valamennyi érdekelt hozzajarulasaval, tehat anélkiil, hogy barmely érde-
kelt érdekeit az sértené — megvaltoztathat6. Soronkiviiliség is el6fordulhat az
tigyintézésben: a beadvanyt soron kiviil akkor kell elintézni, ha arrol torvény
rendelkezik, vagy ha a hivatal vezetdje az iigyfél kérelmére a beadvany soron
kiviili elintézését irasban engedélyezi. Az e kérdésben valé dontés ellen nincs
jogorvoslat. A foldhivatal az adéhatosag megkeresése alapjan a végrehajtasi
jogot szintén soron kiviil jegyzi be.

Eléfordul az is, hogy a hivatalnak az eljarast fel kell fiiggesztenie. Az ingat-
lanra vonatkozd jogok bejegyzése, tények feljegyzése iranti eljaras felfiiggesz-
tésére akkor keril sor, ha a bejegyzés, feljegyzés alapjaul szolgalo maganok-
irat valddisagat az alair¢ felek, illetve a hitelesité vagy ellenjegyz6 személyek
valamelyike vitatja. Fel kell fiiggeszteni az eljarast akkor is, ha a bejegyzés,
teljegyzés alapjaul szolgalo okirat jogszertlisége, illetve a bejegyezni kért jog,
feljegyezni kért tény jogosultjanak tekintetében a felek kozott jogvita alakult
ki. A feleknek ezekben az esetekben az okirat érvénytelensége irdnt pert kell
inditaniuk a bir6sag elott. Ha a per meginditasat a felek nem igazoljdk, a hivatal
hatérozatot hoz a bejegyzési kérelem tekintetében. A felfiiggesztés tényének
a tulajdoni lapon torténd feljegyzésekor annak id6tartamat is fel kell jegyezni.
Az eljarast felfiiggeszt6 hatarozat ellen fellebbezésnek nincs helye.

A foldhivatal a lefolytatott vizsgalat alapjan hatarozattal dont a jogok be-
jegyzése, a tények feljegyzése, az adatok atvezetése kérdésében. A hatdrozat
meghozataldnak hatarideje a beadvany iktatdsatol szamitott 30 nap. A hatdro-
zat formajat tekintve lehet:
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- ligyiratra rdvezetett zaradék,

- kiilon iven szovegezett, alakszert hatarozat,

- tulajdoni lap masolataval kozolt egyszertsitett hatarozat (ez a forma
valt altalanossa).

Fontos azt tudni, hogy a hivatal a hatdrozat meghozatalakor nem mérlegelhet,
ami azt jelenti, hogy ha a bejegyzés, feljegyzés feltételei fennallnak, akkor azo-
kat teljesitenie kell. Adatvaltozas esetén pedig mindig a természetbeni allapot
hatarozza meg a dontést.

A bejegyzésrdl, feljegyzésrdl sz616 hatarozatban meg kell jel6lni:

- abejegyzés alapjaul szolgalé okiratot,

- abejegyzett jogot, feljegyzett tényt,

- ajogosult maganszemély csaladi és utoénevét, leanykori csaladi és uto-
nevét, sziiletési évét, anyja nevét és a lakcimét,

- mds jogosultat (ha az eredetihez képest véltozas allt be),

- astatisztikai szamjellel rendelkezd szervezet megnevezését, székhelyét
és torzsszamat,

- azingatlan helyrajzi szamat.

Az ingatlan-nyilvantartasba jog és tény csak azzal szemben jegyezhet6 be, il-
letve fel, aki ott jogosultként mar szerepel, vagy akit egyidejiileg jogosultként
bejegyeznek.

Az ingatlan-nyilvantartasi gyakorlatban el6fordulnak olyan esetek is, ami-
kor a bejegyzési, feljegyzési kérelmet el kell utasitani. Példaul akkor, ha:

- a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratnak olyan tartalmi vagy alaki hia-
nyossaga van, amely miatt az nyilvanvaldan érvénytelen. Az érvényte-
lenség akkor nyilvanvalo, ha ez a tény 6nmagaban az okiratbol megal-
lapithato (példaul cselekvoképtelen személy jognyilatkozata, tulajdoni
korlatozassal ellentétes rendelkezés, forgalomképtelen dolgok elidege-
nitése; vagy jogszabélyba {itk6z6 szerz6dés esetén).

- azokirat hianyos, nem alkalmas bejegyzésre, feljegyzésre, és nincs helye
hidnypétlasnak.

- afelhivas ellenére nem poétoltdk a hianyossagokat, amelyek miatt a val-
tozds nem jegyezhetd be, nem jegyezhetd fel.
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A kérelem elutasitasakor a hatarozat indokldsaban az elutasitas valamennyi
okat fel kell sorolni annak érdekében, hogy az tigyfél egy uj eljaras keretében —
ha teljesitette az elutasitas indokait — ne iitk6zzon ismét akadalyokba.

A hatdrozat kézbesitésére csak akkor keriilhet sor, ha a hatarozat tartalmat
a tulajdoni lapon bejegyezték, feljegyezték, atvezették, és — sziikség szerint —
véglegesen az ingatlan-nyilvantartasi térképen is atvezették. Ezzel kapcsolatban
altalanos szabdly, hogy a bejegyzéseket folyamatos sorszamozassal kell ellat-
ni, feltiintetve a hatarozat szamat és a beadvany érkezési idejét. A bejegyzé-
sek kozotti sszefliggést a sorszamra vald hivatkozasok jelolik. Bejegyzéskor
a széljegy torlésre keriil a tulajdoni laprol. Foldrészlet megosztasakor a meg-
osztasra keriil6 ingatlan tulajdoni lapjat meg kell sziintetni, a megosztas utan
keletkezett ingatlanoknak pedig 1j tulajdoni lapot kell nyitni. Szintén szabaly,
hogy erdéteriiletet megosztani csak az erdészeti hatosag elzetes szakhatdsagi
hozzéjéruldsaval lehet, de 1500 m*-nél kisebb teriiletek nem alakithatok ki.

A telepiilések kozigazgatasi hatdrainak valtozasat szamos koriilmény idéz-
heti elS. A belteriileti hatarvonalat a telepiilési onkormanyzat képviseld testii-
lete rendeletben allapitja meg, mig kiilteriileti foldet belteriiletbe vonni csak
a foldhivatal el6zetes hatdsagi engedélyével lehet.

Az Orszaggytlés dont hatarozattal:

- azallam teriileti tagozddasarol,

- megyék Osszevondsarol, szétvalasztasarol, hatarainak megvaltoztata-
sarol,

- f6varosi kertletek kialakitasarol, tertiletrészek mas keriilethez valé csa-
toldsardl, 6nallé dnkormanyzattd nyilvanitdsardl,

- telepiilés févaroshoz valé csatolasardl,

mig a Koztarsasagi elnok dont hatarozattal:

- Uj kozség alakitasardl,
- telepiilések egyesitésérdl,
- atelepiilésegyesités megsziintetésérol.

Az érintett képviseld-testiiletek megallapodasa alapjan keriilhet sor a telepii-
lések kozott teriiletrész dtadasara, atvételére, cseréjére. A kozigazgatasi hatér-
valtozas atvezetésérdl pedig a jarasi foldhivatal hoz hatarozatot.
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A nyilvantartasi rendszerbe torténé bejegyzés, feljegyzés, atvezetés utan
keriil sor a hatarozat kézbesitésére. A jogok bejegyzésérdl és tények feljegy-
zésérfl, adatok atvezetésérol szold hatarozatot kézbesiteni kell:

- akérelmezonek,

- annak, aki a bejegyzés folytan jogosultta valt,

— akinek érdekében a jogot vagy tényt bejegyezték,

- annak, akinek bejegyzett joga modosult vagy megszint,

- akinek érdekében a bejegyzett jog mddosult vagy megsziint,

- tulajdoni hanyadot érinté bejegyzés esetén valamennyi tulajdonos-
tarsnak,

- a foldrészlet tulajdonosanak, ha egyéb 6nall6 ingatlan tulajdonjogat
ruhéztik ra,

- azingatlan tulajdonosanak,

— telekalakitds esetén az els6 foku épitésiigyi hatosag részére,

- kilfoldi tulajdonszerzése esetén a megyei, févarosi kozigazgatasi hiva-
talnak,

- ado- és illetéktartozas behajtasara iranyuld végrehajtasi jog bejegyzé-
sérol, a bejegyzést kéré adohatdsagnak, illetSleg az elsé foku illetékhi-
vatalnak,

- ha az érdekelt kiskoru vagy gondnoksag alatt all, akkor a gyamhato-
sagnak,

- felszamolas vagy végelszamolas alatt all6 jogosult esetében a felszamo-
l6nak, illetve a végelszamolonak.

Abban az esetben, ha elutasitd hatarozat sziiletetett, akkor azt kézbesiteni kell:

— akérelmezének,

- annak részére, aki a kérelem teljesitése esetén a bejegyzéssel jogot szer-
zett volna,

- annak, akinek a kérelmére (megkeresésére) valamely jogilag jelentds
tényt kellett volna az ingatlan-nyilvantartasban feljegyezni.

Kézbesitettnek kell tekinteni a hatarozatot a kézbesitési cimre, ennek hidnya-
ban az ingatlan-nyilvantartasban, vagy a bejegyzés alapjaul szolgal6 okiratban
megjelolt lakcimre torténd postai kézbesités masodik megkisérlésének, illets-
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leg a masodik figyelmeztetés postafiokba helyezésének napjat koveté 6todik
munkanapon. Ha a cimzett ismeretlen helyen tartézkodik, akkor a dontést
tartalmazd hatdrozatot a foldhivatal, illetve a polgarmesteri hivatal hirdetd-
tablajara 30 napra kozszemlére kell tenni.

Amennyiben az tigyfél magara nézve sérelmesnek taldlja a hatarozatot, ak-
kor a jogorvoslathoz valé jog az tigyfelek szamara alkotmanyos alanyi jogként
jelenik meg. A jogorvoslatot a hatdsag érdemben koteles elbiralni és a vizsgélat
eredményét akkor is hatarozatba kell foglalnia, ha nem ad helyt a jogorvoslati
kérelemnek. Az tigyfelek jogorvoslati eszkoze a fellebbezés és a kozigazgatasi
szervek hatdrozatai elleni birdsagi jogorvoslati kérelem. A fellebbezés rendes
- a kozigazgatasi szervezeten beliili - jogorvoslatnak minésiil, amely min-
den els6 fokd érdemi hatarozat ellen el6terjeszthetd, mig a biréi feliilvizsgalat
rendkiviili - a kozigazgatasi szerven kiviili - jogorvoslatnak mindsiil, amely
csak az tigy érdemében hozott jogerds hatarozat ellen terjeszthet6 eld, ha a fel-
lebbezés kizart vagy azt mar kimeritették. A birésag érdemi (szakmai) dontést
ilyenkor nem hozhat, hataskore csak a hatarozat torvényességének vizsgalatara
és a hatarozat hatalyon kiviil helyezésére, illetve 0j eljarasra torténd utasitasra
terjed ki.

A foldhivatal sajat hataskorében kijavithatja a hatarozatban, az atvezetés-
ben, feljegyzésben, bejegyzésben tortént hibas névirast, szam- vagy szamitasi
hibat, vagy mas hasonl¢ elirdst és helytelen megjel6lést. Kiegészitheti hataro-
zatat, ha az a bejegyzési kérelem és annak alapjaul szolgalé okirat valamely
részér6l nem rendelkezett, tovabba ha a bejegyzés, feljegyzés vagy atvezetés az
okiratban és a kérelemben foglaltakhoz képest hianyos. A kijavitas, kiegészités
nincs hataridéhoz kétve, erre barmikor sor kertilhet. Ugyanakkor nagyon fon-
tos, hogy a foldhivatal a jogok bejegyzése és tények feljegyzése targyaban hozott
hatarozatat nem vonhatja vissza és nem is modosithatja. A térvény kizarolag
a bejegyzés, feljegyzés iranti kérelmet elutasit6 hatarozat utélagos modositasat
teszilehet6vé. A foldhivatal a jogok bejegyzését és a tények feljegyzését elutasi-
t6 hatdrozatat fellebbezés, illetéleg birdsagi jogorvoslat esetében modosithatja
a beérkezéstdl szamitott 8 nap alatt sajat hatdskorében, a kérelem tartalma-
nak megfeleléen. A bejegyzés vagy a hatdrozat kijavitasarol, kiegészitésérol,
illetve mddositasarol ujabb hatarozatot kell hozni, és egyidejtileg a bejegyzést
helyesbiteni, a hidnyzé bejegyzést pdtolni kell. Az ujabb hatérozatot kézbesi-
teni kell a kérelmezonek, valamint mindazoknak, akik az eredeti hatarozatot
megkaptak.
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A fellebbezés tehat a legaltalanosabb jogorvoslat, melyben a jogosult az al-
tala sérelmezett els6é foku érdemi hatarozat ellen jogorvoslati jogat érvényesiti.
A jarasi foldhivatal hatdrozata ellen a kézbesitéstdl szamitott 30 napon beliil
a megyei foldhivatalhoz lehet fellebbezni, benyujtani viszont a jarasi foldhiva-
talnal kell. Fellebbezés benyujtasara jogosult érdekeltnek kell tekinteni:

- akérelmezdt, a megkeresd szervet, az adatvaltozast bejelentd személyt,

- azokat, akik ellen a bejegyzés jogszerzést, terhelést, valtoztatast, torlést
eredményez,

- azt, akinek a javara valamely jogot, vagy akinek az ingatlanara vonatko-
z6an valamely tényt vagy adatvaltozast feljegyeznek, ha az nem azonos
az eljaras meginditojaval.

A fellebbezést a megyei foldhivatal érdemi hatarozatanak meghozatalaig vissza
lehet vonni. A megtamadott hatarozatot a fellebbezést6l szamitva 8 napon beliil
ajarasi foldhivatal sajat hataskorben kijavithatja vagy kiegészitheti, az elutasitd
hatarozatat modosithatja, de az elsé foku hatarozatat vissza nem vonhatja.

A fellebbezést 4j eljarasra iranyul6é beadvanynak kell tekinteni, ha a ké-
relmezé potolja a bejegyzés, feljegyzés iranti kérelmet elutasité hatarozatban
megjelolt hianyossagokat. A megyei foldhivatal a fellebbezéssel megtamadott
hatarozatot:

— helybenhagyhatja (elutasitja a fellebbezést),
- megvaltoztathatja (helyt ad a fellebbezésnek),
- megsemmisitheti és a jarasi foldhivatalt Gj eljarasra utasithatja.

A jogok bejegyzése, tények feljegyzése targyaban hozott foldhivatali hatarozat
ellen feliigyeleti intézkedésnek nincs helye. Az adatok atvezetése targyaban ho-
zott jogszabalysértd hatdrozat esetén azonban a feliigyeleti intézkedés a felettes
szervet megilleti, az dllamigazgatdsi térvényben foglaltak szerint.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras torvényességét biztosité birésagi intézke-
dés kozvetleniil a meghozott hatarozat feliilvizsgalatara iranyul. Ez a vizsgalat
kozigazgatasi perben torténik. Az ingatlan-nyilvantartasi hatarozat birésagi
feliilvizsgalatanak kezdeményezésére csak jogszabalysértés esetén keriilhet
sor. Egyéb esetben birdsagi feliilvizsgalatra csak akkor keriilhet sor, ha az elja-
rasban az tigyfél a fellebbezési jogat mar kimeritette, vagy a fellebbezés kizart.
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A kereset benyujtasaval az ingatlan-nyilvantartasi eljaras kozigazgatasi perré
alakul at, amelynek felperese az tigyfél, alperese pedig az a megyei foldhivatal,
amely a sérelmezett jogerds hatarozatot hozta. A megyei foldhivatal bejegy-
zés targyaban hozott hatdrozatat felettes szerve nem valtoztathatja, és nem is
semmisitheti meg. A birdsagijogorvoslati kérelmet a hatdrozat kézhezvételét6l
szamitott 30 napon beliil a jarasi foldhivatalnal kell benyujtani. A megyei f6ld-
hivatal hatdrozata ellen benyujtott keresetet a megyei birdsag birdlja el. A bi-
rosag itélete ellen fellebbezés nem terjeszthet6 eld, de feliilvizsgalati kérelem
nyujthat6 be a Legfelsobb Birosaghoz. A birdsag a hatarozatot részben vagy
egészben megvaltoztathatja, hatalyon kiviil helyezheti a hatdrozatot és a megyei
foldhivatalt Gj eljarasra utasithatja, illetve a keresetet elutasithatja.

Ingatlan-nyilvantartasi tigyekben is sor keriilhet in. iigyészi 6vasra, felszo-
lalasra, figyelmeztetésre és mas tigyészi intézkedésekre is. A foldhivatal azon-
ban csak az adatok atvezetése targyaban hozott hatarozata esetén intézkedhet
az iigyészi 6vasnak megfelelGen (visszavonas, modositas), a jogok bejegyzése és
tények feljegyzése targyaban hozott hatdrozatat ekkor sem vonhatja vissza, illet-
ve nem modosithatja. Az dvast a felettes szervhez fel kell terjeszteni, ami 30 na-
pon beliil kdteles hatarozni és hatarozatat az dvast benyujto tigyésszel is kozolni.

Ritkan fordul el, hogy torlési és kiigazitasi perekre keriil sor. Az érvény-
telen bejegyzés torlése irant a keresetet azzal szemben, aki kozvetleniil a be-
jegyzés folytan szerzett jogot vagy mentesiilt kotelezettsége aldl, addig lehet
meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgalo jognyilatkozat érvénytelen-
sége magallapitasanak helye van. A bejegyzés érvénytelenségének oka, amely
a torlési per meginditasat kivaltja, foképp a bejegyzés alapjaul szolgalo okirat
érvénytelenségébdl fakadhat. Ezek az okiratok maganokiratok (szerzédések,
jognyilatkozatok) vagy kozigazgatasi, illet6leg birdsagi hatarozatok. A kozigaz-
gatasi hatarozat, illet6leg a birdsagi itélet esetleges helytelenségének megal-
lapitasara azonban a torlési per birdsaganak nincs hataskore. A maganokirat
érvénytelensége kitinhet az okirat tartalmabdl (nyilvanval6 érvénytelenség),
vagy nem tlinik ki a tartalmabol (nem nyilvanvalo érvénytelenség).

A maganokirat nyilvanval6 érvénytelenségének orvosldsa megtorténhet
a foldhivatal hatarozatanak megfellebbezésével, vagy a masodfoka hatarozat
birdsagi feliilvizsgalataval. A maganokirat nem nyilvanvalé érvénytelenségé-
nek jogorvosldséra a torlési per nytjtja a hatésos lehetdséget. Ervénytelenség-
re alapitott torlési pert az indithat, akinek a nyilvantartott jogat a bejegyzés
sérti, tovabbd az ligyész. A pert addig lehet meginditani, ameddig a bejegyzés
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alapjaul szolgald jognyilatkozat érvénytelensége megallapitdsanak helye van.
Az érvénytelen maganokiratok semmisek, vagy megtamadhatdk lehetnek. Ha
a maganokirat semmis, a torlési per meginditasanak nincs hatarideje, mig ha
megtamadhato, a megtamadasi hatarido 1 év. Az eléviilésre, vagy megszlinésre
alapitott torlési per célja, hogy az eredetileg érvényes, de utobb sérelmessé valt
bejegyzés torlését elérjék. A per meginditasara barki jogosult, akinek javara
barmikor bejegyzés tortént. A bejegyzés kiigazitasat kérheti keresettel az, aki
téves bejegyzés folytan sérelmet szenvedett. Ekkor a foldhivatalnak nincs le-
hetdsége arra, hogy a hibat sajat hataskorében kijavitsa.

A birdsag - az tigyfél kérelmére — el6zetesen végrehajthatd végzéssel meg-
keresi a jarasi foldhivatalt:

- atorlési és kiigazitasi,

- azingatlan tulajdonjogat érintd,

- azingatlanon fennall6 k6zos tulajdon megsziintetése iranti,

- azingatlanra vonatkozé hdzassagi vagyonjogi,

- ajelzaloggal biztositott kovetelés érvényesitése iranti per meginditasa
tényének feljegyzése irant.

A perinditas tényének feljegyzéséhez kétféle joghatas flizédik:

- atény feljegyzését kovetden az ingatlanra jogot szerzé személyek mar
nem johiszemek,

- aperben hozott itélet hatalya kiterjed mindenkire, aki a perfeljegyzést
kovetSen szerzett jogot, akkor is, ha a perbe nem vonhaté be.

A perfeljegyzést kovetGen is lehet bejegyezni jogokat, feljegyezni tényeket, de
csak a folyamatban 1év6 per eredményétdl fiiggd hatallyal.

A foldhivatalnak munkaja soran az ingatlan-nyilvantartas tartalmat ko-
telezéen kell hasznalni, illetve a hivatalnak a birésagok, tigyészségek, a helyi
onkormanyzatok és mas kozigazgatasi hatdsagok részére — az ingatlanokkal
kapcsolatos hatdsagi feladatok ellatasahoz — biztositania kell az ingatlan-nyil-
vantartas tartalmanak megismerését. Az emlitett kozigazgatasi hatésagoknak
a hitelesitett tulajdoni lap madsolat igénylésekor nyilatkozniuk kell a hatdsagi
eljards meginditasanak tényérdl, egyfajta indokként, hogy mihez veszik igény-
be az ingatlan-nyilvantartasban taldlhat6 adatokat.
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A foldhivatalnak az ingatlan-nyilvantartds megtekintése céljabol az érintett
tulajdoni lap tartalmat szamitastechnikai eszkozzel, olvashaté formaban kell
megjeleniteni. A betekinték a tulajdoni lapot maguk is lekérdezhetik, de abban
az ingatlan-nyilvantartas tartalmat érint6 valtozasokat — nyilvanvaléan — nem
hajthatnak végre. A megtekintést mas jarasi foldhivatal is engedélyezheti és biz-
tosithatja, mint amelyik a tulajdoni lapot vezeti és a betekintés magéba foglalja
a feljegyzés készitésének lehetGségét is.

A tulajdoni laprol kérelemre, vagy megkeresésre, hiteles masolatot barme-
lyik jarasi foldhivatal szolgaltathat, nem csak az adott ingatlan tulajdoni lapjat
vezetd hivatal. A tulajdoni laprol az aldbbi hiteles masolatok adhatok ki:

- teljes masolat: valamennyi bejegyzést tartalmazza sz6 szerint,

- kivonatos masolat: csupan a fennall6 bejegyzéseket tartalmazza szo sze-
rint, a megsziint bejegyzésekre pedig utal,

- részleges masolat: csak a kivant bejegyzéseket tartalmazza sz szerint,

- szemle: csak a fennall6 bejegyzések 1ényeges adatait tartalmazza.

A tulajdoni lap nem hiteles masolata kiilonbozik a hitelesitett masolattdl és utal
nem hiteles voltara. A kiadott hiteles tulajdoni lap masolatért igazgatasi szolgal-
tatasi dijat kell fizetni, amely a f6ldhivatal bevételének mindsiil. Szamszertsitve
ez azt jelenti, hogy a hiteles masolatért 6250 Ft 9sszegti dijat kell fizetni. A fold-
hivatalnal nem hiteles masolat nem igényelhetd, azt tigyfélkapun keresztiil lehet
évi két alkalommal, ingyenesen megkapni. Teljes dijmenetességben részesiil
viszont a Magyar Allam, valamint az egyhdzak és intézményeik, évente egy
alkalommal. Targyanal fogva dijmentes a hiteles masolat kiaddsa, ha az:

- hagyatéki eljarashoz,

- gyamugyi, szocialis, vagy kisajatitasi eljarashoz,

- Dbirtok dsszevonasi célu onkéntes foldcsere megszervezése irant inditott
eljarashoz,

- részarany-foldtulajdonnal kapcsolatos eljarashoz sziikséges, illetve ha

- Dbirdsagi végrehajto vagy

- kozigazgatasi eljaras keretében az eljard szerv kéri.

A természetes személyazonosité adatok, illetve a személyi azonositd viszont
- a személyiségi jogok miatt — nem hasznalhato fel abbol a célbél, hogy annak
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alapjan a lekérdez6 a tulajdonos valamennyi ingatlanat az ingatlan-nyilvan-
tartdsbol megallapitsa, vagy arrol adatszolgaltatast teljesitsen. Ez csak akkor
teljesithetd, ha birdsag, nemzetbiztonsagi szolgalat, nyomozé hatosag, tigyész-
ség, vagy kozjegyz6 munkajahoz sziikséges, illetve a torvény ezt lehetové teszi.

Az ingatlan-nyilvantartds adatbazisahoz kiilonboz6 személyek és szerveze-
tek sajat szamitastechnikai eszkozzel is csatlakozhatnak. A csatlakozast a bird-
sag, az donkormanyzatok és mas kozigazgatasi szervek részére a foldhivatal en-
gedélyezi, illet6leg biztositja. Mas személyek és szervezetek részére az engedélyt
a Foldmeérési és Tavérzékelési Intézet (2017. januar 1-t6] Budapest Fovaros
Kormanyhivatala Foldmérési, Tavérzékelési és Foldhivatali Féosztalya) adja
meg. A csatlakozasért egyszeri csatlakozasi dijat, az adatok lekérdezéséért pe-
dig igazgatasi szolgaltatasi dijat kell fizetni. A csatlakozas szamitastechnikai fel-
tételeit a TAKAROS rendszer, valamint a TAKARNET halézat biztositja. Nem
kell viszont csatlakozasi dijat fizetnie a birésagnak, a KSH-nak, és a Magyar
Nemzeti Vagyonkezel6 ZRt.-nek. A kozjegyzok, tigyvédek, onkormanyzatok
és mas kozigazgatasi hatosagok egyszeri csatlakozasi dij fizetése mellett hasz-
nélhatjak az adatbazist. Ezen kiviil a Foldmérési és Tavérzékelési Intézet utdd-
szerve mas személyek és szervezetek részére is engedélyezheti, hogy csatlakoz-
zanak a foldhivatal adatbazisahoz, szintén egyszeri csatlakozasi dij ellenében.
Megvonja viszont az engedélyt, ha az annak alapjaul szolgalo6 igény megsziinik.
Az engedély felfiiggesztésérdl, vagy visszavonasardl a rendszer tizemeltetGjét
és a jarasi foldhivatalt is értesiteni kell.

A lekérdezés utjan torténé adatszolgaltatasért igazgatasi szolgaltatasi dijat
kell fizetni. Személyes adat csak az annak kezelésére térvény altal felhatalma-
zott részére szolgaltathaté. Az adatbazisbdl lekérdezés utjan szolgaltatott ada-
tok harmadik fél felé valo szolgaltatasa (tovabbadasa) csak torvényi felhatalma-
zas alapjan teljesithetd. Az adatbazisban végzett barmilyen mtveletrdl naplot
kell vezetni, melyet 5 évig meg kell 6rizni. Ebbdl adatszolgaltatas az érintett ,
valamint az igazsagiigyi és nemzetbiztonsagi szervezetek részére teljesitheto.

Az emlitetteken kiviil hivatalbdl is torténik adatszolgaltatés. Igy példaul
a telepiilések foldteriiletérdl a szamitogéppel vezetett ingatlan-nyilvantartds
tartalmat képezd adatok felhasznalasaval torzskonyv késziil, amely a foldek
teleptilésen beliili fekvése szerinti csoportositasban tartalmazza a foldrészletek
muvelési agak szerinti, azon beliil minéségi osztalyonként Osszesitett teriile-
tét és kataszteri tiszta jovedelmét. Szintén hivatalbdl késziilnek tn, osszesitok,
melyek a telepiilés, a megye, a févéros, illetéleg az orszag teriiletén 1évo ingat-
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lanokrél meghatarozott szempontok szerint a szamitogéppel vezetett ingat-
lan-nyilvantartds tartalmat képezd adatok felhasznalasaval Gsszesitett adato-
kat tartalmazo6 kimutatasok. Az 9sszesit6 miivelési agak szerinti részletezéssel,
a kataszteri tiszta jovedelem feltiintetésével tartalmazza:

- amez6- és erddgazdasagilag hasznositott,

— amivelés aldl kivett, és

- akiilonboz6 tulajdonban 4ll6 teriileteket,

- abel- és kiilteriileti ingatlanok 6sszesitett adatait.

A megye és az orszag teriiletérdl kiilon osszesitot kell késziteni. A mezégazda-
sagi termelést folytatok tulajdonaban 1évé teriiletekrdl — torzsszam szerint —
szintén Osszesitett kimutatast kell késziteni. Ebben telepiilésenként fel kell
tiintetni a gazdalkoddk tulajdonaban 1évé, az orszag barmely teriiletén fekvo
foldek miivelési agak szerint részletezett teriileti és kataszteri tiszta jovedelmi
adatait. Kérelemre — meghatarozott dijért — az ingatlanok adatait tartalma-
z6 foldkonyv készithetd a telepiilés egész teriiletére, annak egy részére, illetve
egyes ingatlanokra vonatkozéan. A foldkonyv az adatbazisbol barki szamara
lekérdezhetd, szolgaltatasa szamitastechnikai adathordozoén, vagy kinyomtatott
formaban torténhet.

Ha valamely telepiilés teriiletének egészén, vagy egy részén olyan eljaras
folyik, ami az ingatlanok adatainak megvaltoztatasaval jar, az ingatlan-nyil-
vantartast at kell alakitani. Ilyen lehet példaul, ha a telepiilés tertiletének fel-
mérésekor a foldrészletek jelentds részének teriilete megvaltozik. A nyilvan-
tartas atalakitasahoz miniszteri engedély szitkséges. El6fordulhat olyan helyzet
is, hogy az ingatlan-nyilvantartas szabalyai szerint az eljards eredménytelen
lenne. A leggyakrabban az id6 muldsa miatt bekovetkezé hidanyossagok nem
pétolhatdk, azonban a jogbiztonsag érdekében fontos, hogy rendezhetdk le-
gyenek az igy kialakult helyzetek is. Jellemzéje ezen tigyeknek, hogy az érde-
keltek kozott nincs jogvita, szandékuk a tulajdonjog rendezése. Ekkor a megyei
toldhivatal hatarozattal rendeli el az iigy rendezését, s az eljarast megel6zéen
a jarasi foldhivatal hianypdtlasi felhivast bocsat ki. Ha ez eredménytelen, mert
a sziikséges okiratok beszerzése nem lehetséges, a jarasi foldhivatal a véle-
ményét a meglévo iratokkal egyiitt felterjeszti a megyei foldhivatalhoz, ami
hatdrozatot hoz az tigyben. A megyei foldhivatal hatdrozata ellen nincs helye
fellebbezésnek.
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Az eljaras soran potolni kell a szitkséges bejegyzést, ha a tulajdonvaltozast
bejegyzésre alkalmas okirattal, az egyéb jog, tény keletkezését, modosulasat,
megszlinését bejegyzésre alkalmas okirattal, illetéleg az eljaras soran tett el-
ismer6 nyilatkozattal igazoljak. Ha valamely hatdsagi intézkedés elmaradt,
a foldhivatal a hataskorébe tartozé hatdrozatot potlolag meghozza, mig ha
a hatdrozat meghozatala nem tartozik a hatdskorébe, akkor kezdeményezi az
illetékes hatdsag eljarasat.

Ha a tulajdoni lap az azt kezeld szamitastechnikai eszkozzel nem jelenithetd
meg olvashat6 formaban, akkor a tulajdoni lap tartalmat vissza kell allitani. Ezt
a jarasi foldhivatal vezetGje rendeli el. A visszaallitas sordn a jarasi foldhivatal
elkésziti a tulajdoni lap tervezetét, amit adatbiztonsagi célbol készitett archiv
adatokbdl, az irattarban meglévé, az érdekelt(ek) birtokaban rendelkezésre allo
adatok alapjan, vagy sziikség esetén helyszini azonositas utjan kell elkészite-
ni. A tulajdoni lap tervezetének elkésziiltérdl hirdetményt kell kozzétenni, és
a tervezetet a jarasi foldhivatalnal ki kell figgeszteni. Az érdekeltek erre 60
napon beliil tehetnek észrevételt, melynek letelte utan a hivatal hatarozatot
hoz, melyben elrendeli, hogy a tervezet tartalmat potolt tulajdoni lapként az
ingatlan-nyilvantartas szamitogépes rendszerében kell tovabb kezelni. A hata-
rozatot a jogosultak részére kell kézbesiteni.

Az ingatlan-nyilvantartasi rendszer targyaldsa utan egy kisebb, de nem
kevésbé fontos rendszer, a foldhasznalati nyilvantartas is bemutatasra keriil
roviden. Ennek eldzményeként kell megemliteni, hogy az 1994. évi LV. fold-
torvény egyik legfontosabb rendelkezése az 6nallé Foldhasznalati nyilvantar-
tas 2000. januar 1-t6l vald bevezetése volt. (Késobb errdl a 2013. évi CXXIL,,
valamint a 2013. évi CCXIL torvény rendelkezett.) Ez nemcsak a haszonbér-
leti szerz8dés alapjan torténd hasznalatot, hanem valamennyi jogcim szerinti
terméfoldhasznalatot regisztralja. A rendszer az ingatlan-nyilvantartas mellett
miikodik, mivel az a szigoru alaki és tartalmi kovetelményei miatt (mint ami-
lyen példaul az okirati elv) nem alkalmas a kittizott cél elérésére. A f6ldhaszna-
lati nyilvantartas részletes szabalyait kordbban a 184/1999. (XII. 13.), jelenleg
a 356/2007. (XII. 23.) Korm. rendelet tartalmazza.

E szerint a jarasi foldhivatalok az illetékességi tertiletiikhoz tartozoé termo-
foldekrol, valamint a mez6- vagy erdégazdasagi muvelés alatt allo belteriileti
toldek hasznalatarol 6nallé nyilvantartast vezetnek, melynek alapja az ingat-
lan-nyilvantartas.
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A foldhasznélati nyilvantartds tartalmazza:

- a hasznalt foldrészletek adatait (helyrajzi szam, muvelési ag, tertilet
nagysaga, mindségi osztalya és értéke aranykoronaban).

- ahasznald nevét (cégnevét), lakcimét (székhelyét, telephelyét),

- amaganszemély foldhasznalé meghatarozé adatait,

- ahasznalat jogcimét, kezd6 idépontjat és idtartamat.

A torvény kotelez6vé teszi, hogy aki szerzédés alapjan 1 hektarnal nagyobb
termofoldet hasznal, az koteles a szerz6dést, a megkotésétdl szamitott 30 napon
beliil a féldhivatalhoz benyujtani. Be kell jelenteni a sajat tulajdonon alapul6
vagy mas jogcimen rendelkezés alatt allo foldhasznalatot is, szintén 30 napon
beliil. Akkor is be kell jelenteni a foldhasznalatot, ha a felek a szerzédést nem
foglaltak irasba, tehat ha a hasznalat szébeli megallapodason alapul.

A foldhasznalati nyilvantartas két részbdl, a szamitogépes adatbazisban
rogzitett, olvashat6 és kinyomtathat6 formaban is megjelenithetd foldhasz-
nalati lapbdl és az okirattarbol all. A foldhasznalati nyilvantartasnal a hasz-
nalatokat a foldhasznalo személye szerint kell csoportositani. A foldhivatal
minden foldhasznal6 nevére f6ldhasznalati lapot készit, ami a foldhasznélo
hasznélatdban 4ll6 valamennyi term6f6ldet tartalmazza. A foldhasznalati lap
két részbol all: els6 része a foldhasznald, mig a masodik része pedig a hasznalt
term6f6ld adatait tiinteti fol.

A foldhasznalati lap I. része tartalmazza:

- afoldhaszndlé csaladi és utonevét (cégnevét),
- leanykori nevét,

- sziletési idejét,

- anyja nevét,

- lakcimét (székhelyét, telephelyét),

- cég esetében a statisztikai szamjelét.

A foldhasznalati lap II. része tartalmazza:

- azl. részben megjelolt foldhasznal6 hasznalatdban all6 valamennyi ter-
mofold adatait, a haszndlat jogcimét, kezd6 idépontjat és id6tartamat,
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- telepiilésenként, beltertilet-kiiltertilet csoportositasban, a helyrajzi sza-
mok emelkedé sorrendjében. Feltiintetésre keriilnek az egyes valtoza-
sokra vonatkoz¢ iktatészamok is.

A foldhasznalati lapnak része egy ,,Jegyzet” rovat is, ami a foldhasznalatra vo-
natkoz6 kiegészité informaciokat tartalmazza.

Az okirattar a foldhasznal¢ éltal benyujtott szerzddéseket és mas okirato-
kat (bejelentési adatlap, vazlat, hianypotlasi felhivas, tigyészi értesités, hatarozat
stb.) tartalmazza. A foéldhasznalati iratokat a foldhivatal egyéb irataitol elkiilo-
nitve, az erre meghatdrozott tételszamok szerint kell tarolni.

A foldhasznalat nyilvantartas kialakitasanal az els6dleges szempont az volt,
hogy minél tobb foldhasznélatra vonatkozé adat keriiljon be a nyilvantartas-
ba, ezért olyan eljarasi rendet igyekeztek kialakitani, amely nem tamaszt sem
a foldhivatallal, sem a bejelentésre kotelezettel szemben indokolatlan kévetel-
ményeket.

Ennél a rendszernél az eljaras a foldhaszndlé bejelentésével, illetve a szer-
z6dés benyujtasaval indul. A foldhasznalati megallapodasok leggyakrabban
haszonbérleti szerz6dés formdjaban jelennek meg. A bérlet, ami a foldhasz-
nalat idoleges atengedése haszonbér ellenében torténhet meghatarozott id6-
tartamra és hatarozatlan idére is. A bérl6 a term6£6ld hasznalatara és haszna-
inak szedésére csak a rendes gazdalkodas szabalyainak megfeleléen jogosult,
amit célszer belefoglalni a szerz6désbe. A bérld koteles a foldet megmiivelni,
termoképességét fenntartani. A fenntartashoz sziikséges felajitds és javitas
a bérldt, mig a rendkiviili feltjitas és javitas a bérbe addt terheli. A haszonbért
(bérleti dijat) utdlag kell megfizetni. Bejelentési adatlapon csak a sajat tulajdo-
non megvalosul6 és a haszonélvezeten alapulé f6ldhasznalat jelenthetd be, mig
a szivességi foldhasznalat, a haszonbérlet, a feles bérlet, a részes mtivelés esetén
irasbeli szerzédést kell kotni, és azt egy eredeti és egy masolati példanyban kell
benyujtani.

Itt is el6fordulhat azonban, hogy a bejelentés hianyos. Ekkor a foldhivatal-
nak minden olyan adatot hivatalbol kell potolnia, ami az ingatlan-nyilvantar-
tasban rendelkezésre 4ll, és csak azokat kérik a foldhasznalétol, ami ezen a mo-
don nem allapithaté meg. A foldhasznalé adatainak potlasarol altalanossagban
elmondhatd, hogy a természetes személyazonosité adatok barmelyikének hi-
anya kizarja a hivatalbdl valé pétlast. Ha a hianyz6 adatok hivatalbol nem
potolhatdk, a foldhivatal hidanypotlasi felhivast ad ki, amelyben a bejelent6t 8
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napos hatarid6vel a hidnyzé adatok potlasara hivja fel. Ebben fel kell sorolni
valamennyi adathianyt és utalni kell a hataridé elmulasztdsanak jogkovetkez-
ményére is. Ha a bejelent6 az adatokat nem pétolja, a terméfold hasznélata nem
vehetd nyilvantartasba és ebben az esetben megsziinik az eljaras.

Ha a szerzddés, illetve a bejelentés a nyilvantartasba vételhez sziikséges
valamennyi adatot tartalmazza, a foldhivatal a terméféldek hasznalatat nyil-
vantartasba veszi. Ezt zaradék formajaban kell feltiintetni a bejelentési adatlap,
illetve a szerz6dés mindkét példanyan, a benyujtastol szamitott 30 napon beliil.
[rasba foglalt szerz6dés esetén a nyilvantartasba vételt a fldhivatal a szerz6dés
zéradékolt eredeti példanyanak megkiildésével kozli a foldhasznaléval. Irdsba
nem foglalt szerz6dés esetén a foldhivatal a bejelentési adatlap zaradékolt ma-
solatanak megkiildésével a term6£6ld hasznalatba addjaval is kozli ezt. Egyide-
jlleg a foldhivatal megnyitja a Foldhasznalati lapot, illetve a mar meglévo lap II.
részén nyilvantartasba veszi a foldhasznalatot. Ha a bejegyzési kérelem hianyos
és a hidnypotlasi eljaras nem vezetett eredményre, a term6£6ld hasznalata nem
vehet nyilvantartasba. Ekkor a foldhivatal hatarozatot hoz a visszautasitasrol
és megsziinteti az eljarast.

A foldhasznalati lap tartalmanak kovetnie kell a hasznalat és a hasznalo
adatainak valtozasat, valamint a hasznalat megszlinését is. Az ilyen jellegli
valtozasokat a foldhivatal bejelentés alapjan regisztrélja, de egyes esetekben
hivatalbdl is eljarhat. A bejelentés csak irdsban torténhet. Ha a jogszabaly az
adott jogcim esetében kotelezévé teszi az irasba foglalast, akkor az eredeti szer-
z6dés modositasa is csak irasban torténhet meg. A valtozas atvezetését a hiva-
tal a foldhasznalati lap részleges masolatanak megkiildésével kozli a f6ldhasz-
nal6val.

A foldhasznalati nyilvantartasban szerepl6 termdéfold torlése, megsziinteté-
se hivatalbdl vagy a foldhasznald, illetve a hasznalatba ad6 bejelentése alapjan
torténhet. A mezdégazdasagi haszonbérletet a gazdasagi év végére lehet meg-
sziintetni. A felmondas csak irasban érvényes. Azonnali hatallyal felmondhaté
a szerz6dés, ha a haszonbérld rongalja a bérleményt, nem fizeti a haszonbért,
elmulasztja a f6ld megmiivelését, engedély nélkiil masnak atengedi a fold hasz-
nalatat, a rendes gazdalkodas korét meghaladoan beruhdzast végez, mtivelési
agat valtoztat, illetve megsérti a természetvédelmi el6irdasokat. A haszonbérlét
is megilleti az azonnali felmondas joga abban az esetben, ha egészségi allapo-
taban tartos romlas, vagy életkoriilményeiben tartds valtozas all be. A nyilvan-
tartasbodl valo torlését a foldhasznaldval is kozolni kell, ami a szerzédés vagy
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bejelentés zaradékolt példanyanak megkiildésével, vagy a foldhasznélati lap
részleges masolataval is teljesithetd. A foldhivatal a torlést illetéen hivatalbol
is eljarhat, ha a szerz6dés megsztinése a f6ldhasznalati nyilvantartasbol két-
ségteleniil megallapithato. A foldhivatalnak a f6ldhasznalati lapot csak akkor
kell megsziintetnie, ha az azon nyilvantartott valamennyi hasznalat megsz{int.
A megsziintetett adatokat a torléstdl 2 évig az adatbazisban meg kell 6rizni.

Ha a foldhivatal Ggy itéli meg, hogy a haszonbérleti szerz6dés a jogszabalyi
korlatozasok megsértésével (300, illetve 1 200 hektar a maximalis haszonbérbe
vehetd teriilet) jott 1étre, vagy torvénybe iitkoz6 tulajdonszerzési vagy mas
kikotést (maganszemély esetén maximum 300 hektar a tulajdonolhaté foldte-
riilet) tartalmaz, akkor a nyilvntartasba vétel utan értesiti az tigyészt. Ennek
tényét a foldhasznalati lap jegyzet rovataban fel kell jegyezni, amit az tigyész
tovabbi intézkedésétdl fiiggben torol a laprol.

Ha az tigyfél sérelmesnek tartja magara nézve a foldhivatal valamely don-
tését, akkor kérheti annak feliilvizsgalatat a felettes szervt6l vagy a birdsagtol.
Ilyen esetben a jogorvoslati formak a kovetkezok:

— hatdrozat mddositasa,

- hatdrozat visszavonasa,

- fellebbezés,

- feligyeleti intézkedés,

- allamigazgatasi hatdrozat birosag el6tti feliilvizsgalata,
- lgyészi intézkedések.

Jogorvoslati eszkoz tovabba a hatarozat kijavitasa és kiegészitése is. Ezeknek
id6beli korlatja nincs, de nincs helye a hatdrozat kiegészitésének, ha ez johi-
szemuen szerzett és gyakorolt jogot sértene. A kiegészitést, illetve a kijavitast
a foldhivatal a foldhasznalati lap kivonatdnak megkiildésével kozli a f6ldhasz-
naléval.

Ha a f6ldhasznald bejelentési kotelezettségének nem tesz eleget, a foldhiva-
tal a mulasztot birsaggal stjtja, aminek mértéke igazodik a foldvédelmi birsag
mértékéhez. Szintén birsaggal sujtja azt, aki a hianyzo6 adatok pdtlasara valod
felhivasnak hataridon beliil nem tesz eleget. A birsag kiszabasarol alakszert
hatarozatot kell hozni, aminek arrdl is rendelkeznie kell, hogy az elmulasztott
bejelentést milyen hataridén beliil kell pétolni. A birsag kiszabasanal kisebb
stulyd a mulasztas, ha a bejelentési kotelezettség elmulasztasa sajat tulajdond
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folddel, vagy csaladi foldhasznalattal fiigg 6ssze. Ekkor a birsag mértéke az
aranykorona érték ezerszeres szorzatanak megfelelé 6sszeg. Az egyéb jogcimen
torténd foldhasznalat esetén a birsag az aranykorona érték kétezerszeres szor-
zatanak megfelel$ 6sszeg. A meg nem fizetett birsag adok modjara behajthato
koztartozas, ami az ingatlan fekvése szerint illetékes megyei (f6varosi) foldhi-
vatal bevétele.

A foldhivatal az dltala vezetett foldhaszndlati nyilvantartasbol és az annak
alapjaul szolgald szerzédésekrol foldhasznalathoz kotott, koltségvetési kap-
csolattal Osszefliggd iigyben adatot szolgaltat. Az adatszolgaltatas torténhet
hat6sagi megkeresésre, vagy a fold tulajdonosanak és hasznaléjanak kérelmére.
A foldhasznalati nyilvantartdsnak tehat nem célja, hogy mindenki szamara
hozzaférhetd, illetve nyilvanos legyen. A kovetkezé adatok szolgéltatasa le-
hetséges:

- aszerzOdés, illetve a bejelentés masolata,

- a foldhasznélati lap teljes masolata, amely valamennyi nyilvantartott
adatot tartalmazza,

- a foldhasznalati lap részleges masolata, amely csak a kivant tételeket
tartalmazza.

A hatésagi megkeresésre torténé adatszolgaltatas dijmentes, ha az a torvény-
ben meghatarozott célra torténik. A term6£old tulajdonosa és hasznaldja ké-
relmére kiadott masolatokért viszont igazgatasi szolgaltatasi dijat kell fizetni,
ami a foldhivatalt illeti meg.

A korabban mar emlitett, 2023. februar 1-én hatalyba 1ép6 2021. évi C. tor-
vény talan legfontosabb célkitlizése a digitalizacid, tehat a digitalis igyintézés
fejlesztését célozza. A fejlesztés az egész rendszerre vonatkozik, mivel a jelen-
legi kétdimenzids nyilvantartasban sokszor adédtak problémak abbdl, hogy
a rendszer nem tudta megfeleléen kezelni az egy foldrészen fekvd, egymast
atfedd ingatlanok tulajdonjogi helyzetét (ez aldl egyediil a tarsashazak szolgal-
tak eddig kivételként). Ezt orvosolja a térbeli nyilvantartas, ami a jévében le-
het6vé teszi a foldalatti, illetve az egymason elhelyezkedd épiiletek abrazolasat
és tulajdonrésziik elhatarolasat is. Szintén fontos valtozas lesz, hogy mig eddig
minden maganszemélynek lehetésége nyilt nem hiteles tulajdoni lap masolat
lekérése, ez a lehet6ség azonban adatvédelmi és okirat-megfelel6ségi okokra
hivatkozassal, mar nem fog rendelkezésre allni. A jovében iigyleti tulajdoni
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lap masolat lekérésére lesz lehet6ség, ami bévitett tartalmu lesz a korabbi tu-
lajdoni laphoz képest, valamint lehet6ség lesz foldhasznalati és miiszaki adatlap
lekérésére is. A jovében személyes adatok kizardlag személyazonositas és az
adott cél megjelolése mellett ismerhet6k meg.

Uj értelmet kap a kozhitelesség vélelme is, hiszen az ingatlanra vonatkozé
adatokrol automatikusan vélelmezni kell azok valédisagat. Ez a gyakorlatban
azt jelenti, hogy azt a személyt, aki a kozhiteles nyilvantartasban rogzitett ada-
tokat alapul véve szerez maganak jogokat az ingatlanra vonatkozdan, automa-
tikusan megilleti a johiszemu jogszerzés védelme. A modositas valamennyi
jogbejegyzéshez kotelezové teszi az iigyvédi, vagy kamarai jogtanacsosi
ellenjegyzés meglétét is. Emellett a kérelem alapjaul ezutan elektronikus,
vagy elektronikussa alakitott okirat szolgal majd a jovében.

Tovabbi fontos valtozas az is, hogy a felek egyoldald megallapodasa ezek
utan nem lesz elegend6 a tulajdonjog bejegyzésének torléséhez, illetve az
eredeti allapot visszaallitasahoz, ezekhez ugyanis minden esetben birdésagi,
hatosagi vagy kozigazgatasi hatosagi hatarozatra lesz szitkség. Magaban az
ingatlan-nyilvantartasi kérelemben is bekovetkeznek bizonyos véltozasok, hi-
szen valamennyi fél egyontetii kérelmére keriilhet csak sor jog-és ténybejegy-
zésre egy adott ingatlan vonatkozasaban. Az tigymenetre vonatkozdan pozitiv
valtozas lesz, hogy a beadvanyok és az azokkal kapcsolatos ligyintézés az orszag
Osszes kormanyhivatalaban elérhetd lesz, tehat ingatlaniigyeinket az orszag
osszes foldhivatalaban tudjuk intézni, az ingatlan fekvésétdl fiiggetleniil. Ezen
kiviil a jovoben lehetdség lesz a széljegyen szerepld jogok és tények intézési sor-
rendjének megvaltoztatdsara akkor, ha azt az érintettek kozosen kérelmezik.

A jovébeli modositasok lehetéséget adnak automatikus dontéshozatali
eljarasban torténd ingatlan-nyilvantartasi kérelem benyujtasara is. Ez azt je-
lenti, hogy a kérelem barmiféle emberi kozremiikodés nélkiil, automatikusan
24 6ra alatt keriil elbiralasra, igy akar par o6ra alatt nyilvantartasba keriilhetnek
az ingatlanban bekovetkezett valtozasok.

A fiiggdben tartasra vonatkozdan is lesznek véltozasok. A klasszikus ér-
telemben vett fiiggében tartas (tulajdonjog-bejegyzési engedély benyujtasaig
a bejegyzés felfiiggesztése, jellemz8en a vételar kifizetése és a szerz6dés alaira-
sanak idébeli elvalasa) eljarasi formdja megsziinik. Lehetéség nyilik azonban
a vételar megfizetéséig torténd tulajdonjog fenntartdsa esetén az ugynevezett
vevdi jog bejegyzésére, aminek kovetkeztében a hatosag 6 honapig felfiiggeszti
az azt kovet6 beadvanyok intézését. Ezen kiviil lehetdség lesz hat honapra
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felfiiggeszteni az adott eljarast, amennyiben az egyik fél az okiratok, vagy
a masik fé] személyazonossaganak valodisagat biralja, illetve ha a felek kozt
jogvita alakul ki.

A hianypétlasok beadasaval kapcsolatban szintén valtozas kovetkezik be.
A kérelem a jovoben nem mindsiil alkalmas dokumentumnak egy hianypoétlas-
hoz, valamint az okirat tartalmi hianyossagai automatikus elutasitasi okokat
képeznek majd az eljarasban. A hiba, vagy az esetleges hiany javitasara/potla-
sara kizarolag az okiratot benyujto személynek lesz lehetdsége. LehetGsége
lesz tovabba a feleknek a bejegyzésiiket helyesbiteni, amit — specialis jogor-
voslati eszkozként - a kérelem benyujtasatol szamitott 3 éven beliil vehetnek
igénybe. Perbejegyzési lehetéséggel is szolgdl a torvény, amelyet a felperes igé-
nyelhet polgari perben, ennek kéovetkeztében pedig a perbejegyzést kovetden
érkezett dokumentumokat a foldhivatal a per jogerds befejezéséig felfiiggeszti.
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