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Foldbirtok-politika

= Az agrartermelés kereteit meghatarozo birtokviszonyok az altalanos gazdasagi tarsadalmi
fejlodés keretében, a technologiai innovaciok, politikai erdviszonyok fiiggvényében
folyamatosan valtoznak.

A foldbirtok-politika (land policy) a f6ldbol szarmazo hasznok elosztasat meghatarozo
gazdasagi-tarsadalmi és jogi normak (eldirasok) komplex gyiijteménye (UNECE, 1996). A
termofold racionalis tulajdonlasara és hasznalatara vonatkozo agrarpolitikai elvek és
allami intézkedések dsszessége.

Koézgazdasagi tartalma szerint jaradék jellegii jovedelmek feletti rendelkezési jogot jelent,
ezért a fold birtoklasat az allam — a kozérdeket figyelembe véve — befolyasolja.

A kozvetlen birtokpolitika direkt beavatkozas a foldtulajdoni és hasznalati viszonyokba. A
kozvetett birtokpolitika a foldpiac, a jovedelemelosztas, az ado és a tamogatasok
szabalyozasaval idézi elo a sziikségesnek itélt valtozasokat, illetve kiegésziti a kozvetlen
birtokpolitikat.

Az EU tagorszagaiban a csaladi gazdalkodas és annak védelme valt a birtokszabalyozasok
legfobb célkitiizésévé. A szabalyozas célja, hogy ne rendezodhessenek vissza a nagybirtokos
viszonyok, valamint a kisbirtokok életképesek maradjanak (Burgerné, 2002). Az elso célt a
birtokforgalomra és a bérletre vonatkozo allami szabalyozasok, a masodik célt pedig a
birtokelaprozodast megakadalyozo mezogazdasagi orokosodési torvények és egyéb
intézkedések szolgaltak.

A birtokpolitika szolgalhatja a meglévo birtokallomany védelmét, illetve megvaltoztatasat
(Thrig, 1968). A birtokpolitika alapproblémaja, hogy ,,a nagy méretekre alapozott,
kizarolag a hatékonysagi szempontoknak alavetett agrarpolitika hosszabb tavon a vidék
elnéptelenedéséhez vezet” (Csete és Lang, 2005).

Az intézményesitett birtokpolitikai korlatok viszont mar nehezebben modosithatok, mivel
kialakitasuk mindig a fennall6 természeti, gazdasagi, tarsadalmi és politikai viszonyok altal
meghatarozott értékrend és érdekviszonyok eredménye (Kuhnen, 1982).
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Az 50 hektar feletti gazdasagok f6bb jellemzé6i EU, 2007-2010

2007 2010
Megnevezés
szamaranya teriileti aranya szamarany teriileti arany
Belgium 18.3 55.1 21,1 59.0
Dénia 34,2 80,3 34,2 82,2
Németorszag 23,0 74,4 28,5 76,8
frorszag 17,7 45,9 - -
Gorogorszag 0,8 14,2 - -
Spanyolorszag 9,7 70,2 10,5 70,6
Franciaorszdag 37,4 82,8 37,1 84,1
Olaszorszag 24 394 2,8 42,0
Magyarorszag 1,9 74,5 2.4 73,8
Hollandia 14,5 47,6 15,3 50,8
Ausztria 6,8 40,7 - -
Finnorszag 20,7 52,7 23,0 57,2
Svédorszag 247 72,2 24.0 72,6
Egyesiilt Kiralysag 24,7 85,5 35,7 87,1
EU-27 5.1 62.6 - -
EU-25 7.3 64.2 - -
EU-15 10,9 68.3 - -

Forras: Eurostat (http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/agriculture/data/database) alapjan
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Birtokpolitikai modellek (EU)

——4¢

Torténeti fejlodés keretében alakultak ki, az életképes birtokméretek
kialakitasara és megorzésére jottek létre, a szerzodéses szabadsag allami
korlatozasanak fiiggvényében:

Az angolszasz modell esetében nem is beszélhetiink szabalyozasrol, hiszen
a foldforgalom és foldhasznalat gyakorlataban a szabad piaci elveknek
megfeleloen a szerzodés szabadsaga érvényesiil.

A német modellben is alapelvként érvényesiil a szerzodési szabadsag, de
a foldjogi szabalyozas mar atfogoan Kiterjed a foldtulajdon, foldhasznalat
intézményére.

A francia modellben a szabalyozas alapja a hatosagi engedélyezés
rendszerén alapulo mezogazdasagi iizemszabalyozas.

A dan jog szigoruan korlatozza a birtokviszonyok szabad fejlodését.
Foldvasarlasi engedély csak mezogazdasagi végzettséggel, csak birtokon
lakassal, és csak sajat céla muvelésre szerezheto meg.
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Nagybirtokok az EU-ban, 2010

Gazdasagok Kozvetlen kifizetések
Megnevezés
aranya (%)

Dania 2,6 13,3
Németorszag 3.0 32,8
Franciaorszag 0,6 4,1
Olaszorszag 1,9 19,2
Magyarorszag 5,6 29,7
Egyesiilt Kiralysag 2,6 13,9
EU-27 1,6 14,6

Megjegyzés: A 10 és a 150 Ezer eurd feletti kozvetlen kifizetésben részesulék szama, tamogatasa alapjan
Forras: alapjan
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http://ec.europa.eu/agriculture/funding/directaid/distribution_en.htm

SAPS tamogatasban részesiilo gazdasagok
Magyarorszagon, 2009

Szama Megoszlas | Teriilete | Megoszlas ﬁﬁfgf
Megnevezés (ezer) (%) (ezer ha) (%) (ha)
10 ha alatt 1244 67,2 456.,4 9,0 3,7
10-50 ha 44,9 24,2 953.8 18,9 21,3
50-300 ha 13,9 7,4 1643,2 32,5 118,2
300-1000 ha 1,4 0,8 717,8 14,2 512,7
1000 ha felett 0,62 0,3 1285,0 25,4 2072,6
Osszesen 185,2 100,0 5056,3 100,0 27,3

Forras: MVH, 2010 SAPS tamogatasok alapjan
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Uzemszabalyozas

Meghatarozza a mezogazdasagi iizem mikodtetésének és az iizem feletti
rendelkezésnek a komplex feltételrendszerét. A mezogazdasagi iizemszabalyozas
targya, kozponti kategoriaja az agrariizem egésze. Elemei:

= A dologosszességi feltétel szerint az agrariizem alapitasakor leltarba vett er6forrasok
koz6s gazdasagi célt szolgalo egységet képeznek, amelynek megbontasara,
felosztasara csak kivételesen, indokolt esetben keriilhet sor.

= A forgalmi egység-feltétel alapjan az agrariizemet leltarral egylitt hatosagi
nyilvantartasba kell venni. Ehhez szorosan kapcsolddik az igazgatasi értelemben vett
lizemfogalom, azaz az agrariizem Iétesitésének kovetelmeényeit tartalmazo
feltételrendszer, valamint az ennél joval szlikebb, inkabb csak az 6roklés esetében
¢rtelmezett hagyatéki iizemfogalom. Ezzel az lizemi er6forrasok igazgatasi értelemben
is egy forgalmi egységge, a felettiik valo rendelkezes pedig korlatozotta valik.

= A személyi feltétek elsodlegesen az lizem alapitdjara, vezetdjére vonatkoznak,
amelyek kozott a legjellemzobb a nagykorisag €s a cselekvoképesség, az EU
tagallami allampolgarsag, a helyben lakas vagy gazdalkodas, valamint a szakmai
jartassag €s/vagy szakiranyu végzettség igazolasa.

» Az agrariizem magasabb szintli fogalom, mint a termelotevékenység vallalkozasi
formdja, ezért elengedhetetlen a tevékenység jellegéhez igazodé vallalkozasi forma
agrariizemhez rendelése is.
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Uzemszabalyozas I1.

Gazdasagi tényezok (és nem gazdasagi folyamatok) szabalyozasa. Hatalya Kiterjed:

* A mezdgazdasagi agrariizem alapitasara €s nyilvantartasba vételére, kiilonos
tekintettel a termelé€si eroforrasok feletti rendelkezésre, illetve a személyi-képesitesi
kovetelményekre, valamint annak megsziintetésére (nyilvantartasbol valo torlésére);

= gz iizem mukodtetésére

= megfeleld vallalkozasi forma hozzarendelésére (példaul maganjogi tarsasag,
kereskedelmi tarsasag);

= az erOforrasok Gjraelosztasara (példaul a bovités, vagy éppen az lizem felosztasanak
lehetdségei);

= amikodtetést elosegitd igazgatasi eszkozokre (példaul birtokrendezesi-tagositasi
eljaras);
= aziizem egésze feletti rendelkezésre

= arendelkezési jog megvaltozasat eredményezo ligyletekre (példaul tulajdonjog
atruhazas, oroklés);

= a hasznalati jog atengedésére (példaul iizemeltetési jog atadasa, haszonbérbe adas,
haszonélvezet), valamint

= az agrariizem megterhel€sére, biztositékul adasara (példaul zalogjog alapitasa).
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Uzemszabalyozas I11.

Intézményesiilt jogi megnyilvanulasai:

= a hatosagi nyilvantartasban az egy izemhez tartozo foldrészletek forgalmi
egyseégkeént (birtoktestként) torténo kezelése;

= amezogazdasagi iizemek torténelmi hagyomanyokon alapul6 6roklési rendjének
jogszabalyi megerositése;

" amezbgazdasagi iizemek €rtékelésének differencialt alkalmazasa (példaul hagyatcki-
elszamolasi, piaci-forgalmi).

= Az iizemszabalyozas feltételeket tamaszt a mezogazdasagi eréforrasok
megszerzése, illetve a termelo tevékenység végzése szempontjabol, ezaltal
korlatozza a befektetési célu erdforras-felhalmozdst, illetve az tizemi termelés
jovedelmezoségét csokkento tulajdoni jaradék mértékét.

= A korlatozo feltételek gazdasagi (példaul haszonbérleti dij hatosagi maximdlasa,
szerzodéses kikotések hatdsagi feliilvizsgalata) illetve személyi (példdul szakmai
gyakorlat igazoldsa, helyben gazdalkodds eloirdasa) jellegiiek lehetnek.
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Termofold-forgalom szabalyozasa

" Tulajdonszerzés

= Haszonbérlet

= Oroklés

» Kozigazgatasi ellenorzes

" Mezogazdasagi vallalkozasok szabalyozasi
modelljeil

" (Tagallami peldak)
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Tulajdonszerzes

A mezbdgazdasagi ingatlanokra vonatkozo szabalyozas soran alapvetd kovetelmény az iizem
nyilvantartasba vétele a tulajdonban 1évo, illetve haszonbérelt foldteriiletekkel egyiitt, annak
ellenére, hogy vannak olyan orszagok, ahol az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése mar a
szerzOdeskotéssel bekovetkezik. [A deklarativ ingatlan-nyilvantartasi rendszert alkalmazé orszagokban
— bar jellemzdéen megkdvetelik a nyilvantartasba vételt — a bejegyzés elmulasztasa nem teszi semmisse a
jogligyletet (példaul Franciaorszag, Olaszorszag, Dania). Mig a konstitutiv ingatlan-nyilvantartasi
rendszert alkalmaz6 orszagokban a tulajdonjog kizarélag nyilvantartasba vétellel keletkezhet (példaul
Németorszag, Ausztria, Magyarorszag)].

Az iizemek eréforras-koncentralo tevékenységét — a torténetileg eltéro fejlodés kdvetkezményeként —
a szigoru hatosagi kontroll altalaban csak egy aspektusbdl érinti.

— A francia modell a term6fold haszonbérletén alapuld gazdalkodast preferalja abbol a kézgazdasagi
megfontolasbodl kiindulva, hogy a f61d megvasarlasa az agrariizem szdmara aranytalanul nagy
tOkelekotést jelent, ami a korszerli gazdalkodast eredményezd miiszaki fejlesztéstdl vonna el
forrast. A francia szabalyozas ezért a haszonbérlok jogbiztonsagat védi a tulajdonosok
jaradékigényének érvényesitésével szemben. Ennek jellemz6 eszk6zei a haszonbérleti dij
mértékének hatdsagi korlatozasa, a bérleti idotartam minimumanak meghatarozasa, a haszonbérlo
egyoldala jognyilatkozataval érvényesithetd szerzodés-hosszabbitasi joga.

— Ddnidban a tulajdonos ¢s a foldhasznal6 személye az esetek donto tobbségében megegyezik. A
modell kiindul6 elve, hogy a sajat tulajdonon tértén6 gazdalkodas esetében a bérleti dij nem jelenik
meg koltsegtenyezokent igy a sajat tulajdonu agrariizem a jovedelmezdség szempontjabdl
eredményesebb. Ezért nincsenek bérldvédelmi szabalyok.

Az unioban altalanosan érvényesiilé szabaly, hogy nem lehet mas tagallamok allampolgaraival
szemben tobblet-kdvetelményeket tamasztani, mivel az sértené az egyenld banasmodra, valamint a
letelepedés €s a tokearamlas szabadsagara vonatkozé unios alapelveket.

Ko6zérdekbol (példaul foldspekulacio visszaszoritasa, életképes gazdasagok kialakitasa) eléirhatéak
ugyan korlatozo feltételek (példaul helyben gazdalkodas szakképzettség), de azokat az
allampolgarsagra valo tekintet nélkiil lehet csak érvényesiteni.

Az olyan kikotések, amelyek a kozérdekli célhoz képest aranytalan kotelezettséget irnak el (példaul
igazolt nyelvismeret), a kozosségi joggal ellentétesek.
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Haszonbérlet

A nyugat-europai orszagok tobbségeben a haszonbérld, azaz a foldhasznalo jogainak
fokozott védelme €rvényesiil a termofold tulajdonosaval szemben. A szabalyozas
kialakitasa soran azonban a foldtulajdonosok méltanyos €rdekeinek figyelmen kiviil
hagyasa a haszonbérleti konstrukcid kijatszasara, illetve ,,helyettesitésére” 6sztonzi a
foldtulajdonosokat (példaul Olaszorszag).

A bérldt védo torvényi eldirasok miatt a haszonbérlet soran a felek szerzodési
szabadsaga korlatozott, kiilondsen akkor, ha a haszonbérlet 6nallo
szerzOdéstipusként jelenik meg (példaul Olaszorszag, Franciaorszag). A bérlo €s a
bérbeadd kozotti szerzodéses szabadsag mas esetben erodteljesebben €rvényesiil, a
haszonbérlet intézményét a polgari jog altalanos dologbérleti szabalyaibol
szarmaztatjak (példaul Németorszag). Néhany nyugat- europai orszag a szabalyozas
szintjén fokozottabb védelemben részesiti az agrariizem egészének haszonbérletét az
onallé foldteriilet haszonbérlethez képest.

A haszonbérleti szerzodések idotartamanak, hosszabbitasanak szabalyai is
eltérnek. A hatarozott vagy hatarozatlan iddtartamra sz616 szerz6dés megkotéséhez a
jogi szabalyozas eltéro felmondasi eseteket kapcsol. A hatarozott idotartamu szerzodes
altalaban hosszabbithato, lejarat elott azonban csak kivételes esetekben van lehetdség
felmondasra.

Nincs egységes allaspont a haszonbérlet vagyoni értékii jogga mindsitésében sem.
Egyes orszagokban a haszonbérld kiemelt védelemben részesiil, a hatarozott
idotartamra sz6l6 haszonbérleti szerzodések a tulajdoni lapra feljegyezhetok (példaul
Ausztria, Olaszorszag, Nagy-Britannia), ezaltal a haszonbérlet akar zalogjoggal is
megterhelhetd, mig mas orszagokban ez nem megengedett (példaul Németorszag,
Magyarorszag).
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Oroklés

= A nyugat-europai orszagok kozvetleniil az agrariizem egészére alkalmaznak kiilonleges 6réklési szabalyokat.
Az eurodpai orszagok tobbsége — igy hazank is — az Un. ipso iure 6roklési rendszert alkalmazza. (Az 6roklés
minden kiilon jogcselekmény nélkiil, az 6rokhagyd haldlaval, a torvény erejénél fogva beall. A hagyatékot —
Vegrendelet vagy 0roklési szerzddés hlanyaban az 61okosok osztatlanul szerzik meg.) Agrariizem oroklése
esetén azonban gyakran alkalmaznak n. opcids jogra vonatkozo kikétést, melynek lényege, hogy amennyiben
az orokostarsak koziil valaki egyediil vallalja az tizem miikodtetését, a hagyatekl eljaras soran — a tobbi
orokostarssal valo elszdmolas mellett — kérheti a gazdasag atadasat. Ezaz agrariizem kizaroélagos tulajdonként
torténd kiutaldsat (tulajdonszerzési opcio), vagy haszonbérbe vételét (haszonbérleti opcio) is jelentheti. Ilyen
szabalyok érvényesiilnek példaul Daniaban és Olaszorszagban.

=  To6bb eurdpai allam (peldaul Németorszag, Franc1a0rszag) alkalmazza az oroklési agrartarsasag alapitdsanak
lehetdségét. Az agrariizem tulajdonosai magéanjogi tarsasag alapitasaval még életiikben tarstulajdonosi (és
egyben 0r0k051) pozicidt biztosithatnak leszarmaZOJuknak Az is lehetséges, hogy az orokostarsak a hagyatéki
eljaras soran alapitanak 1lyen tarsasagot az agrariizem tovabbi egylittes mikddtetése érdekében. Az tizemben
tulajdonrészt nem szerzé orokdostarssal valo elszamolés a valos piaci érték alatti in. hozamértéken torténik.

= A hagyaték egy kézben tartasat szolgdlja, ugyanakkor az 6rokhagyo végrendelkezési szabadsagat erdteljesen
korlatozza az Un. addicionalis 6roklési rendszer (példaul Franciaorszagban, Ausztridban). A mezdgazdasagi
lizemet csak az arra jogosult 6rokos kaphatja meg, jellemzden birdsagi hagyaték-kiutalas formajaban. A
hagyaték tulajdonjoganak atszallasa elfogadé nyilatkozat tételéhez (is) kotott. Ilyen esetben az agrariizem
sorsardl a birésag mérlegeléssel dont.

= A jogutodlas kérdése a haszonbérleti jogosultsag gyakorlasa soran is felmeriil. Ebbdl a szempontbdl két
eset érdemel emlitést. Az egyikben mind a bérbeadd, mind pedig az elhunyt bérld 6rokodsei jogosultak a bérleti
szerzOdést a gazdasagi év végével felmondani, fliggetleniil attél, hogy azt hatarozott, vagy hatdrozatlan
ido6tartamra kototték. A masik, hazdnkban is érvényesiilé megoldas szerint a hatarozott idétartamra kotott
haszonbérleti szerz6dés a bérbeado haldldaval nem sziinik meg, a felmondas jogaval csak a bérld haldla esetén
¢lhetnek az 6rokosok. Olaszorszagban a csaladi munkaerdt hasznositd gazdasagok esetében a bérbeadd
halélaval az 6rokos nem mondhatja fel a szerzédést.

"  Gazdasagi tarsasagokra az 6roklési szabalyok nem relevansak, mivel esetiikben az 6roklés targyat a tarsasagi
lizletrész jelenti. Ilyen értelemben a haszonbérld tarsasag Jogutod nélkiili megsziinése esetén a szerzddés is
megszlinik, jogutdd esetén a szerzddés tovabbra is érvényben marad.
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Kozigazgatasi ellenorzes

Az agrariizem kozigazgatasi szabalyozasat tekintve két rendszert kiilonithetiink el.

Az els6ben a hatosag szerepe formalisabb, jellemzden deklarativ nyilviantartasok
vezetéséhez kapcsolddik, hiszen a mezdgazdasagi iizem alapitasa, a hozza kapcsolddo terméfold
feletti rendelkezés joganak megszerzése mar a hatdsag értesitése eldtt, a felek megegyezésével, a
polgari jog szerinti szerzédéssel 1étrejon.

Inkabb az egységes lizemszabalyozast alkalmazo orszagokra jellemzd a szigora kozigazgatasi
szabalyozas. A szerzodések érvényessége ilyen esetben elézetes hatdsagi jovahagyashoz kotott,
amely a nyilvantartasba vételnek is feltétele.

A regisztracios feladatokat az ingatlan-nyilvantartasi hatosagok, a telekkényvi rendtartas
feladatait altalaban a birosagok latjak el, amelyek ezen feliil a jogvitak rendezésével is
kapcsolodnak az izemszabalyozashoz.

Az ingatlanokrél kétféle nyilvantartast vezetnek, az egylk az allami foldkataszter, mely
kozhitelesen tanusitja a foldrészlet teriiletére, miivelési agara, hatarvonalara €s helyrajm szamara
vonatkozo6 adatokat, emellett létezik a blrosagok altal vezetett telekkonyvi nyilvantartas is. Ez
utobbiba jegyzik be az ingatlanokat érintd, jellemzéen maganjogi szerzodéseken alapulod tényeket
¢s jogosultsagokat (példaul tulajdonszerzés, jelzalogjog alapitasa). Ausztridban és
Németorszagban a telekkonyvekhez kapcsolddik a hagyatéki agrariizemek regisztralasa is.

A birdsagi €s hatdsagi intézmények feladatait sok tekintetben kiegészitik az allami
foldalapkezel6 szervezetek, amelyek specidlis, hatosdginak nem mindsiild jogkoreik révén
eredményesen avatkoznak be a birtokstruktura alakitasaba.
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Mezogazdasagi vallalkozasok szabalyozasi modelljei

A nyugat-europai orszagok tobbségében az altalanos maganjog dualis szerkezetl, igy a lehetséges vallalkozasi
formak két csoportra bonthatok:

=  Egyrészt a polgari jog éltal szabalyozott 6nfoglalkoztatasra és a maganjogi tarsasagokra, valamint a
kereskedelmi jog altal szabalyozott egyéni vallalkozasi formakra és a gazdasagi tarsasagokra. A két
vallalkozési csoport kozott alapvetd kiillonbség, hogy mig az elsdben a termelés, a megtermelt alapanyagokon
alapul6 feldolgozas €s értékesités egyarant végezhetd, addig a mdsodik formdaban az alapanyag-termelési fdazis
hianyzik, a termeloktol felvasdarolt alapanyagot dolgozzak fel, illetve értékesitik tovabb.

»  Sajatiizemi tevékenységnek mindsiil a mezdgazdasagi alapanyagok termelése, elsddleges feldolgozasa,
raktarozasa és értékesitése mellett a sajat termelésii alapanyagok feldolgozésa, de egyes vidékfejlesztési célbol
tamogatott tevékenységek (példaul. falusi vendéglatas), valamint egyes orszagokban a természeti er6forrasok
kitermelése (példaul kavics-, agyag- és homokbanyaszat) is. 4 sajdt termelésbbl szarmazo termék értékesitése
nem mindsiil kereskedelmi tevékenységnek.

A vallalkozasi formak szabalyozasanak sajatossagai alapjan harom tipus, a szétvalasztott dualista, a vegyes dualista
illetve a monista modellt kiilonithetjiik el:

= A szétvalasztott dualista szabalyozasban (példaul Franciaorszag) a sajatiizemi tevékenység csak specialis,
maganjogi vallalkozasi formékban lehetséges.

= A vegyes dualista szabalyozasban (példaul Németorszag) egy csaladi gazdasdg meghatarozott esetekben a
kereskedelmi jog hatalya alé tartozo vallalkozasként is mtikodhet.

* A monista struktirdji maganjogon alapulé szabalyozas esetében (példaul Olaszorszag) a magéanjogi €s
kereskedelmi vallalkozas elkiilonitésének nincs érdemi jelentdsége.

= A tipusokon beliil a tarsasagi formakényszer elve érvényesiil, vagyis csak az egyes vallalkozasi formak, mint
onallo jogi konstrukcidk kozotti valasztas megengedett.
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Foldpiaci kitekintés (EU tapasztalatok)

A foldpiaci szabalyozas (tulajdon, hasznalat) a foldpiacok
mukodését torzitja, a fold értékét befolyasolja.

= Foldforgalom
« foldértékesités (arszabalyozas),
« oOroklési szabalyok,
« vasarlashoz kapcsolodo elvonasok (ado, illeték),

* egyéb foldvasarlasi korlatozasok (pl. hatosagi engedélyezés,
elovasarlasi jog)

= Foldbérlet

« foldbérleti dij és idotartam,
* egyéb szabalyok (pl. megujitas, modositas, elohaszonbérleti jog).
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A fold adas-vétel szabalyozasa

= A fold értékesitésének szabalyozasaban az arszabalyozas ¢s allami elvonasok mellett egy¢éb
foldpiaci szabalyok is érvényesek. Az arszabalyozas maximum arak meghatarozasaval
csokkenti a fold kinalatat. Veszélye, hogy a vevOk informalisan is megfizethetik a piaci ar €s a
maximalt ar kozotti kiilonbséget.

= A tagallamok gyakorlataban csak Franciaorszagban miikodik arszabalyozas, egyébként az arak a
piaci kereslet-kinalatnak megfelelden alakulnak. A SAFER a fo6ldpiaci forgalmi adatok gytjtése
¢s értékelése mellett, a foldpiacon alkuerdvel €s a legjelentdsebb foldpiaci eszkozzel, az
eldvasarlasi jogosultsaggal is felruhazott szervezet, mellyel akkor élhet, ha nincs kdzos
megegyezes a foldtulajdonos, a vasarlo és a SAFER kozott.

= Az értékesitéshez és a vasarlashoz kapcsolodé allami elvonasok, az adok és illetékek a
foldvasarlashoz kapcsolddo tranzakcids koltségek részét képezik. Alacsony addk €s illetékek
eldsegitik a fold forgalmat, hatékonyabb termeldokhoéz jutasat (példaul Németorszag), ugyanakkor
a foldpiac kitettebb a kiilsé befektetok vasarlasainak, a spekulacionak (példaul Finnorszag). A
mezdgazdasagi tevékenységet végzok adokedvezménye a spekulaciot csokkenti (példaul
Gorogorszag).
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A fold adas-vétel szabalyozasa I1.

A foldar maximalas, valamint a foldvasarlasi adok ¢€s illetékek kiszabasa mellett a tagallamok
koziil egyesek egyéb foldvasarlasi korlatozasokat, koztiik az elévasarlasi jogot és a
spekulacios vasarlasok kisziirésére a hatosagi engedélyezés intézményét alkalmazzak.

A f6ld miivelési aganak megvaltoztatasat zonalis tervezéssel akadalyozzak (példaul Belgium,
Németorszag). Franciaorszagban a SAFER elovasarlasi joga és az arak ellenorzése a piac
atlathatosaganak és a kozérdek (példaul a fiatal gazdalkodok f61dhoz juttatasa, birtokrendezés,
kornyezetvédelmi célok érvényesitése) megvalositasanak feltétele.

Az Egyesiilt Kiralysagban Skociaban a vidéki kozosségeket védo elovasarlasi jog is érvényes.
Hollandiaban az elovasarlasi jog mar csak a régi szabalyozas alapjan kotott (tobb mint hat évre
sz0l6) foldbérleti szerzodések esetében érvényes.

Az egyéb foldpiaci szabalyok koziil a spekulaciot mérsékli a 2007-ben bevezetett, (1j spanyol
kisajatitasi szabalyozas, mely a fold aktudlis, a mlvelési agnak megfeleld értékét veszi
figyelembe.

Hollandiaban a fold értékesitése a 2007-ben bevezetett 1) bérleti szabalyok szerint mar szabadon
torténik.

A piac atlathatosaga szempontjabol fontos az adas-vételi szerzddések nyilvanossaga. Daniaban
¢s Svédorszagban a természetes személyek foldtulajdonszerzésével szemben a jogi személyek
kizardlag engedélyezési eljaras alapjan és csak korlatozott mértékben szerezhetnek termofoldet.

A kelet-német tartomanyokban az Gjracgyesitést megel6zoen eladosodott gazdasagok az allami
foldalapbol jelentds arkedvezménnyel vasarolhattak.
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A foldbérlet szabalyozasa

A bérlot védo szabalyozast alkalmazé tagallamokban foldbérleti piacok nem miikddnek atlathaté modon,
mivel a tulajdonosok igyekeznek foldjiiket kivonni a hivatalos kotottségek aldl. A foldbérleti piac atlathatébb
miikodése érdekében bevezetett holland modositasok a szerzddéses szabadsagot erdsitik. A foldbérleti piacok
szabalyozasan beliil a hatosagi foldbérleti dij meghatarozas és a foldbérlet idotartamanak szabalyozasa mellett
egyéb foldbérleti szabalyok is érvényesek.

A foldbérleti dij maximalas igen elterjedt (példaul Belgium, Franciaorszag, Hollandia, Gérogorszag), de
ezekben az orszagokban az informaélis bérlet is kiterjedt. A foldbérleti szerz6dések idétartamanak hossza a

birtokszerkezet valtozasanak iitemét befolyasolja.

A minimalis idétartam rendes foldbérleti szerzodés esetén legalabb 9 éves Franciaorszagban és Belgiumban,
ahol épitési jogosultsaggal a bérlet idétartama legfeljebb 99 évre sz616 lehet. Ha egy tertiilet felszabadul, a
bérlok kiegészitd 6sszeget is fizetnek a foldbérlet jogdnak megszerzéséért. Franciaorszagban a hosszabb tav
(18 és 25 év) foldbérletet adokedvezménnyel 6sztonzik (e szerzddéseket kozjegyzonél hitelesittetni is kell).
Hollandidban a régi szabalyozas szerint a bérlet legrovidebb idétartama teljes gazdasag bérlete esetében 12 év,
csak fold bérlete esetén hat év lehetett.

Egyéb foldbérleti szabalyok k6zott Franciaorszagban a foldbérleti szerzodés lejaratkor automatikusan
megujitasra keriil (kivéve ha a lejaratot kovetden a foldet a tulajdonos visszaveszi és azt legalabb 15 évig
maga miiveli). A foldbérlet altalaban 6rokolhet6. Az 6rokos nélkiili f6ldhasznald jogosultsdga — a tulajdonos
beleegyezésével és a foldbérleti dij egyidejli megemelésével — atruhdzhatd. Az 0j szabalyozas szerint kotott
foldbérleti szerz6dés mar nem megijitando. Az Egyesiilt Kirdlysdgban a haszonbérlet esetében a felek a
foldbérleti dij kotelezd (birdsagi) modositasat a piaci foldbérleti dij valtozasa alapjan harom évente kérhetik. A
rendes gazdalkodas korét meghaladd fejlesztések megtéritéséhez a foldtulajdonos irasbeli hozz4jarulasa
sziikséges. Hollandidban az 0j jogi szabélyozés szerint a rendes bérletnél (hat év) rovidebb bérleti idétartam
esetében nem érvényes sem a bérleti dij szabalyozas, sem az automatikus megujitas €s a foldbérlonek
elovasarlasi joga sincs. Spanyolorszagban a foldbérletek tobbségét hagyomanyosan szoban kotik.
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Az unios foldpiac fejlodése

= Az uniés foldpiac fejlddését Swinnen, Ciaian és Kancs (2009) a foldarak és a foldforgalom, a
foldbérleti dijak €s a bérelt teriilet aranyanak valtozasai alapjan értékelte. Az Unioban a foldarak
kozti kiilonbségek nagyok, igen jelentds eltérést mutatnak.

= A foldarak a mezbégazdasagon kiviili kiils6 hatasokbol eredden is jelentdsen ndvekedtek.
[rorszagban a gazdasagi fejlodés €s a visszatelepiilés, tehat elsésorban nem a mezdégazdasagi
tényezok felelosek a novekedésért.

= Spanyolorszagban az urbanizacié ¢é¢s a KAP tdmogatasok bevezetése is jelentds foldar
novekedést okozott.

= A piaci folyamatokat az alkueroé alkalmazasa is befolyasolja (Siegel és Fourtaker, 1960), ezért a
piaci arak még szabad piac esetén sem biztos, hogy megfelelnek az egyensulyl ar
kovetelményének. A foldpiacon a szerepldk alkuereje alapjan konnyen kialakulhat kinalati vagy
keresleti jellegli piac (Toth et al., 2004). A szabad foldpiacon jelentds tényezd a piaci alkuerd
kérdése, melyet a csaladi gazdasagok esetében leginkdbb a foldtulajdonos (King and Sinden,
1994), Magyarorszagon — és vélhetden a tarsas gazdalkodas talsulyaval jellemezhet6 tobbi kelet-
kozép eurdpai orszagban a karpotlassal szerzett kisméretli, esetleg o©nalld hasznositdsra
alkalmatlan teriiletek esetében — a foldtulajdonossal szemben a f5ldhasznalod ¢rvényesit.

» Hollandidban az altalanos foldar névekedésen beliil az arkiegyenlitddés, az alacsonyabb foldarral
jellemzett térségek felzarkozasa is jellemzo.

= Svédorszagban a terméketlenebb teriiletek ara jelentdsen nétt a tdmogatas termelésrdl torténd
levalasztasaval, mig FEszak Irorszagban a foldar novekedés hatterét a vagyonosok
birtokvasarlasa biztositja.

=  Németorszagban ¢s Franciaorszagban a foldarak szinte valtozatlanok az SPS bevezetése ota.
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Mezogazdasagi teriiletek ara (EUR)

Megnevezés 2003 2004 2005 2006 2007 2008 (szlﬂtgffﬂsﬂg
Belgium* 16360 17572 20845 24888 . . ]
Csehorszig 1522 1561 1621 1625 1867 2375 156,0
Dénia* 15342 16667 19593 23729 26858 . ]
Egyesiilt Kiralysdg 10178 11128 12975 13382 16036 17773 174,6
Finnorszig 4700 5197 5377 5979 6250 7000 148,9
Franciaorszag* 3970 4110 4260 4370 . . -
Hollandia 34160 31432 30235 31290 34970 40916 119,8
frorszag 14397 16258 16230 . . . ]
Lengyelorszag* 1308 1465 . . . 1265 96,7
Lettorszig 526 1031 2301 3591 5095 2759 524,5
Litvania 390 406 536 734 240 311 79,7
Németorszig 9184 9233 8692 8909 . . -
Romania 237 284 879 . . . -
Spanyolorszig* 10180 10757 11626 12467 13259 13126 128,9
Svédorszag 2126 2455 3351 3706 3957 4181 196,7
Szlovakia 912 946 981 1017 1120 1211 132,8

Megjegyzés: * szant6fold
Forras: Eurostat,2010 i i .
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Az unios foldpiac fejlodése I1.

A tagiallamok éves foldforgalma Kiegyenlitett, vagyis az eseti valtozasok a foldpiac
kornyezetében bekodvetkezett valtozasokra adott foldpiaci valaszként értelmezhetok (példa erre,
hogy a koncentralt foldtulajdonnal jellemezhetd Finnorszagban 2005-ben a 2,5% koriili atlagos
foldforgalom a gazdasag atadasi timogatasok megsziinése eldtt kétszeresére nétt, de a teriiletek
foleg csak csaladon beliil cseréltek gazdat).

Hollandidban évente a mezdgazdasagi teriiletek 2-4%-a keriil értékesitésre. Alacsony a
foldforgalom Németorszagban (0,6%), Franciaorszagban (0,9%) €s Olaszorszagban (1-2%).

Eszak-Irorszagban nincs is foldpiac (minddssze 520 ha foldteriilet cserélt gazdat 2003-ban).

Az értékesitett parcellak atlagos teriilete alacsony. Belgiumban nem ¢éri el az egy hektart,
Hollandidban 2-3 ha, Franciaorszagban atlagosan 3,3 ha, Svédorszagban viszont 8 ha az
atlagosan értékesitett tertilet.

A foldbérleti dijak a foldaraknal kevésbé valtozékonyak, melynek f6 oka, hogy a
mezogazdasagon Kkiviili tényezok hatasa sokkal alacsonyabb.

Az atlagos foldbérleti dij tagallami szélséértéker kozott a kiilonbség kis mértékben, de
folyamatosan nd.

A foldbérleti dijak novekedésének mértéke a foldarakétdl 2003-2008 kozott 20-30%-kal is
elmaradkt.

A foldar novekedés kiillondsen ott jelentds, ahol az SPS tdmogatasi jogosultsagok jelentds részét
a foldtulajdonosok szerezték meg (példaul Finnorszag, Svédorszag, Egyesiilt Kiralysag).
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Mezogazdasagi teriiletek bérleti dija (EUR)

Megnevezés 2004 2005 2006 2007 2008 2009 V{‘“"fiz*
Ausztria* 273,8 282,4 286,2 305,1 321,2 326 119,1
Belgium* 200,0 203,0 -
Dénia* 4188 416,8 427,4 579,3 -
Egyesiilt Kiralysag 181,5 175,8 205,3 -
Finnorszag 156,0 160,0 165,0 165,0 173,6 -
Franciaorszag* 131,4 130,7 129,7 131,0 -
Hollandia 447,0 462,0 440,0 460,0 469 482 107,8
frorszag 204,3 195,4 184,6 -
Lengyelorszag* 68,9 20,0 26,0 37,0 23,0 -
Litvénia 16,8 22,3 33,0 12,0 13,0 11,0 65,5
Magyarorszag 60,8 66,8 71,1 92,1 98,4 88,4 145,4
Spanyolorszag* 179,6 187,0 191,0 192,0 195,0 -
Svédorszag 109,9 107,7 109,9 127,1 125,6 -
Szlovakia 14,2 14,7 15,2 16,8 18,2 -

Megjegyzés: * szantofold, ** index 2004=100%
Forras: Eurostat, 2010 | i .
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Az unios foldpiac fejlodése I11.

A foldhasznalat koncentracidjaban a foldbérlet szerepe erdsodik, amig az
adasvételek stagnalnak, a nagyobb gazdasagok — tovdabbi méretndveléshez —
jellemzden bérbe veszik a teriileteket (a régi tagallamok koziil kiilonésen Belgiumban,
Németorszagban €s Franciaorszagban).

* A gazdalkodas egészét tekintve az Unidban a foldbérlet nem haladja meg a
tulajdonra alapozott mezogazdasagi termelés teriiletét.

= Az EU-27-ben 2003 és 2007 kozott a bérelt teriiletek aranya kissé csokkent (44,3%-r6l
43,8%-ra). Az EU-15-ben 2000-2007 kozott kis mértékben noétt (44,2%-r61 45,4%-ra
nott), az EU-12-ben viszont csokkent a bérelt teriiletek aranya (42,2%-r6l 39,8%-ra).

= Részben mar az SPS hatdsat is tiikr6zi, hogy a foldtulajdonosok a tamogatasi
jogosultsag megszerzéséért sok esetben kénytelenek voltak a hasznositas feladatat
is atvenni, illetve a gazdalkodast befejezni szandékozok az alacsony tamogatasi
jogosultsag arak miatt inkabb folytatjak a termelést.

= A fold tulajdonosai — a vagyonmegorzes hagyomanyos eszkdzeként funkcionalo és a
tamogatasok tokesiilt értékét is tartalmazd — termofoldet altalanos jolétiik, érzelmi
okok €s a mezdgazdasagon kiviili tényezok (az urbanizacio altal vezérelt spekulacio)
miatt nem értékesitik.

= A mezdgazdasagi termelés foldsziikségletének kielégitésében rugalmatlannak
bizonyuld foldpiac szerepe hattérbe szorul, a fold hasznosulasat a tulajdonosok €s
hasznaldk alkupozicidjahoz rugalmasan illeszkedo, a szerzodés szabadsagan alapulo
foldbérlet intézménye teszi lehetove.
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A gazdasagok foldhasznalatanak altalanos jellemzéi az EU-ban, 2010

o Gazdasagok Mez6gazdasagi Atlagos teriilet Bérelt tertilet
szama (ezer) teriilete (ezer ha) (ha) aranya* (%)
Ausztria 150,2 2878,2 19,2 30,1
Belgium* 48,0 1374,4 28,6 67,8
Bulgaria 370.,5 4475.5 12,1 78.8
Ciprus 38,9 118,4 3,0 56,9
Csehorszag 22,9 3483,5 152,4 83.3
Dania 42,1 2646,9 62,9 29,3
Esztorszag 19,6 940,9 48,0 55,1
Finnorszag 63,9 2291,0 35,9 33,6
Franciaorszag 516,1 27837,3 53,9 74,9
Gorogorszag 674,9 3302,1 4,9 34,9
Hollandia 72,3 1872.4 25,9 41,4
Irorszag 139,9 4991.,4 35,7 18,4
Lengyelorszag 1506,6 14447,3 9,6 21,1
Lettorszag 83,4 1796,3 21,5 26,6
Litvania 199.,9 2742,6 13,7 48,9
Luxemburg* 2.3 130,9 56,9 57,2
Magyarorszag 576,8 4686,3 8.1 60,9
Malta 12,5 11,5 0,9 80,6
Egyesiilt Kiralysag* 226,7 16043,2 70,8 31,7
Németorszag 299,1 16704,0 55,8 63,2
Olaszorszag 1 620,9 12856,1 7,9 28.9
Portugélia 305.3 3668.,2 12,0 29,5
Romania* 3931,4 13753,1 3,5 26,8
Spanyolorszag 989.8 23752,7 24,0 30,8

Forras: Eurostat (http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/agriculture/data/database) alapjan
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