Tájékoztató a mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról

- (2013. június 21-én elfogadott törvény, az új szabályok teljes egészükben 2014. május 1-jével lépnek hatályba) -

Az új földforgalmi törvény a legnagyobb garanciát kívánja nyújtani a magyar föld védelmére. A jogszabály – a kormány nemzetpolitikai céljaival összhangban – az agrár-középosztályt, a családi gazdaságokat szeretné támogatni, erősíteni, miközben a földpiac első számú szereplőjeként a helyben lakó földművest helyezi előtérbe.

A Nemzeti Agrárgazdasági Kamara fontosnak tartja, hogy a gazdák számára közérthető formában is adjon tájékoztatást a mező- és erdőgazdasági hasznosítású földek megszerzésére és használatára vonatkozó új rendelkezésekről.

Az új földforgalmi törvény visszamenőleges hatályú rendelkezéseket nem tartalmaz. A már megkötött földhasználati megállapodások azok lejártáig érvényben maradnak.
Az új törvény megalkotása azért vált szükségessé, mert hazánk EU csatlakozása alkalmával biztosított 10 éves termőföld vásárlási moratórium, amely lehetőséget biztosított Magyarország számára, hogy korlátozza a nem magyar állampolgárok földvásárlását Magyarországon, 2014. április 30-án lejár. Ezt követően hazánk csak a többi tagállamra is érvényes normák alkalmazásával szabályozhatja a termőföld forgalmát és a közösségi szabályok értelmében a tagállami polgárok között megkülönböztetés nem tehető. Ha a moratórium által korábban lehetővé tett megkülönböztetést továbbra is fenntartanánk, akkor többek között veszélybe kerülhetne a területalapú támogatás kifizetése, melynek összege hektáronként meghaladja a hatvanezer forintot. A realitásokat pedig teljesen nélkülözi az a javaslat, hogy a magyar földkérdést tárgyaljuk újra mind a 28 EU tagállammal, és továbbra is tegyünk különbséget a magyar és a többi EU tagállam polgárai között. Magyarország mint az EU tagja csak olyan korlátozásokat vezethet be, amelyet a többi EU tagállam is alkalmaz.   Erre figyelemmel tesz különbséget a törvény például a földművesnek nem minősülő személy által megszerezhető földtulajdon mértéke (1 hektár), és a földműves által megszerezhető földtulajdon mértéke (300 hektár) között, és az összes többi szabályrendszer is ezt figyelembe véve került kialakításra. A földszerzéshez kapcsolódó kedvezményeket pedig elsősorban a ténylegesen helyben lakó és gazdálkodó, nem pedig a spekulációs céllal földet vásárolóknak biztosítja az új szabályozás.    
A föld tulajdonjogának, illetve használatának megszerzéséhez, átadásához több hatósági engedély is szükséges lehet. A tulajdonjog átruházásáról és a használat átengedéséről szóló szerződéseket – a törvényi kivételektől eltekintve – a mezőgazdasági igazgatási szervnek (a végrehajtási rendeletek határozzák meg pontosan, mely hivatal lesz az illetékes) kell jóváhagynia, bevonva a helyi földbizottságokat is a döntéshozatalba, akik a helyi gazdák érdekeit hivatottak képviselni. Így a hazai földforgalom teljes mértékben nemzeti ellenőrzés alá kerül. 
A szabályozás különbséget tesz a megszerezhető földtulajdon és a megszerezhető birtok maximuma között. A birtokmaximumra vonatkozó korlátozások a bérleti szerződések lejáratával fokozatosan több év alatt lépnek életbe.

Az a magyar állampolgár vagy az Európai Unió valamely állampolgára, aki nem minősül földművesnek, legfeljebb 1 hektár föld (művelt és nem művelt terület összesen) tulajdonát szerezheti meg a jövőben. Az új törvény a spekulatív célú földvásárlás megakadályozása érdekében csak a földművesek számára engedi  meg a 300 hektáros földszerzési maximum kihasználását. A törvény földművesnek minősíti azt a személyt, aki megfelelő mező-, vagy erdőgazdasági szakképesítéssel rendelkezik, vagy ennek hiányában saját nevében és saját kockázatára folytat mezőgazdasági tevékenységet, vagy mezőgazdasági termelőszervezetben legalább 25%-os tulajdoni részesedéssel rendelkezik és egyidejűleg személyes közreműködést is vállal. 

A földműves maximum 300 hektár termőföldet tulajdonolhat. Földműves vagy mezőgazdasági termelőszervezet maximum 1200 hektáron gazdálkodhat, amennyiben azonban az általános gyakorlatnak megfelelően a mezőgazdasági termelőszervezet a tagjaitól is bérel földterületet, akkor a területi korlát 1800 hektárra növekszik. Állattartó telep üzemeltetője és a szántóföldi, illetve kertészeti növényfajok vetőmagjának előállítója legfeljebb 1800 hektáron gazdálkodhat.

Több föld egybefoglalt vételáron történő eladására és haszonbérbe adására akkor kerülhet sor, ha azok egymással szomszédosak, vagy egy mezőgazdasági üzemközponthoz tartoznak.

A föld vásárlására, illetve hasznonbérlésére csak akkor kerülhet sor, ha a vevőnek vagy bérlőnek nincs földhasználatból eredő tartozása. Föld vásárlása esetén fontos feltétel az is, hogy a vevővel szemben 5 éven belül ne kerüljön megállapításra a földszerzési korlátok kijátszásának esete. A pályakezdőkre külön szabályok vonatkoznak: a föld tulajdonba, illetve használatba vételétől számított 1 éven belül a föld helye szerinti településen állandó bejelentett lakosként kell szerepelnie vagy a föld helye szerint mezőgazdasági üzemközpontot kell létesítenie és mező-, erdőgazdasági, illetve kiegészítő tevékenységet kell folytatnia.

Földhasználati jogosultságot főszabályként földműves, pályakezdő gazdálkodó, vagy olyan mezőgazdasági termelőszervezet szerezhet, amelynek tulajdonosi szerkezete átlátható (a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3.§ 1. pontjában leírt átlátható szervezet). A tulajdonban álló föld használatát másnak nem lehet átengedni, kivéve közeli hozzátartozónak vagy olyan mezőgazdasági termelő szervezetnek, ahol a gazda vagy közeli hozzátartozója legalább 25%-ban tulajdonos, illetve társult erdőgazdálkodást folytatónak vagy olyannak, aki a vetőmagtermeléshez használja a földet. A tulajdonban lévő földet 5 évig a tulajdonszerzés időpontjában meghatározott módon lehet – a törvényi kivételektől eltekintve – hasznosítani. Haszonbérlet esetén a termőföld haszonbérletének minimális időtartama 1 év, maximális időtartama 20 év. Erdő, valamint szőlő és gyümölcsös esetében eltérő szabályozás került kialakításra.

A föld eladásáról adás-vételi szerződés, a föld haszonbérbe adásáról haszonbérleti szerződés készül, amely többek között tartalmazza a tulajdonos, illetve haszonbérbeadó által elfogadott vételi, illetve haszonbérleti ajánlatot. Ezt hirdetményi úton közölni kell a föld fekvése szerinti illetékes önkormányzat polgármesteri hivatalában. A hirdetés kifüggesztését követően az elővásárlásra és előhaszonbérletre jogosultak a törvényben meghatározott 60 napos határidőn belül elfogadó vagy lemondó jognyilatkozatot tehetnek.

A föld eladása esetén az alábbi sorrendben elővásárlási jog illeti meg:

a. az államot a Nemzeti Földalapról szóló törvényben meghatározott földbirtok-politikai irányelvek érvényesítése céljából, valamint közfoglalkoztatás, illetve más közérdekű cél megvalósítása érdekében;

b. a földet használó olyan földművest,
ba) aki helyben lakó szomszédnak minősül,
bb) aki helyben lakónak minősül, vagy
bc) akinek a lakóhelye vagy a mezőgazdasági üzemközpontja legalább 3 éve azon a településen van, amelynek közigazgatási határa az adás-vétel tárgyát képező föld fekvése szerinti település közigazgatási határától közúton vagy közforgalom elől el nem zárt magánúton legfeljebb 20 km távolságra van;

c. az olyan földművest, aki helyben lakó szomszédnak minősül

d. az olyan földművest, aki helyben lakónak minősül;

e. az olyan földművest, akinek a lakóhelye vagy a mezőgazdasági üzemközpontja legalább 3 éve azon a településen van, amelynek közigazgatási határa az adás-vétel tárgyát képező föld fekvése szerinti település közigazgatási határától közúton vagy közforgalom elől el nem zárt magánúton legfeljebb 20 km távolságra van.

Az erdőnek nem minősülő föld haszonbérbeadása esetén az alábbi sorrendben előhaszonbérleti jog illeti meg:

a. a volt haszonbérlő olyan földművest, illetve mezőgazdasági termelőszervezetet, aki helyben lakónak minősül, illetve amely helybeli illetőségűnek minősül, vagy akinek a lakóhelye, illetve akinek, vagy amelynek a mezőgazdasági üzemközpontja legalább 3 éve azon a településen van, amelynek közigazgatási határa a haszonbérlet tárgyát képező föld fekvése szerinti település közigazgatási határától közúton vagy közforgalom elől el nem zárt magánúton legfeljebb 20 km távolságra van;

b. az olyan földművest, aki helyben lakó szomszédnak minősül;

c. az olyan földművest, aki helyben lakónak minősül;

d. az olyan földművest, akinek a lakóhelye vagy a mezőgazdasági üzemközpontja legalább 3 éve azon a településen van, amelynek közigazgatási határa a haszonbérlet tárgyát képező föld fekvése szerinti település közigazgatási határától közúton vagy közforgalom elől el nem zárt magánúton legfeljebb 20 km távolságra van;

e. az olyan mezőgazdasági termelőszervezetet, amely helybeli illetőségű szomszédnak minősül;

f. az olyan mezőgazdasági termelőszervezetet, amely helybeli illetőségűnek minősül;

g. az olyan mezőgazdasági termelőszervezetet, amelynek a mezőgazdasági üzemközpontja legalább 3 éve azon a településen van, amelynek közigazgatási határa a haszonbérlet tárgyát képező föld fekvése szerinti település közigazgatási határától közúton vagy közforgalom elől el nem zárt magánúton legfeljebb 20 km távolságra van.

Az elővásárlási jog és előhaszonbérlés során előnyt élveznek azok, akik:

· legalább 1 éve állattartó telepet üzemeltetnek és az állattartáshoz szükséges takarmány előállítása céljából hasznosítanák a földet,

· akik földrajzi árujelzéssel, eredetmegjelöléssel ellátott termékek előállítását és feldolgozását vagy ökológiai gazdálkodást folytatatnának.

Az állattartó telepek kiemelését az állattenyésztési ágazatok rossz jövedelmi helyzete indokolja, a pontos feltételeket várhatóan az őszi időszakban törvényben határozzák meg. A tervek szerint az állattartók az elővásárlási, illetve előhaszonbérlési jogot akkor tudják érvényesíteni, ha a hektáronkénti állatlétszámuk eléri a külön törvényben meghatározott minimumot. 
A törvény rendelkezései a fentieken túl az elővásárlás és az előhaszonbérlés esetén is a családi gazdálkodót, a gazdálkodó családtagját, a fiatal földművest és a pályakezdő gazdálkodót részesítik előnyben. Ha az ügylet során többen állnak egy azon ranghelyen, akkor az eladó vagy haszonbérbeadó, illetve a mezőgazdasági igazgatási szerv dönti el a jogosult személyét.
Az elővásárlási és előhaszonbérleti jogra vonatkozó szabályokat nem kell alkalmazni:

a. a közeli hozzátartozók közötti,

b. a föld használati jogosultságának jogszabályban foglalt módon, támogatás feltételeként más földműves vagy mezőgazdasági termelőszervezet részére való átadásával megvalósuló,

c. a mezőgazdasági termelőszervezet, mint földhasználó, és az annak legalább 25%-ban tulajdonos természetes személy tagja, illetve annak közeli hozzátartozója, továbbá legalább 3 éve foglalkoztatott alkalmazottja, mint használatba adó közötti,

d. erdőnek minősülő föld haszonbérbe adása esetén az erdőbirtokossági társulat, mint földhasználó és annak tagja, mint használatba adó közötti,

e. tanya haszonbérletére irányuló haszonbérlet esetén.

A helyi gazdálkodói közösség képviseleti szerve a helyi gazdák által a jövőben megválasztandó helyi földbizottság. A helyi földbiztosságok megalakításának részletes szabályairól külön jogszabály fog rendelkezni. A földbizottságok a földek tulajdonjogának forgalmát, a birtokviszonyok átláthatóságát, a spekulatív földszerzések megelőzését, a versenyképes földbirtokok kialakítását és megőrzését, valamint a helyi gazdálkodói közösség érdekeinek érvényesítését szolgálják. A földbizottságok az adás-vételi szerződéseket értékelik, megtagadják, illetve jóváhagyják. A földbizottságok  álláspontját a hatósági engedélyezés során kötelező figyelembe venni, vagyis a földbizottság a helyi földforgalmi kérdésekben és a birtokviszonyok kialakításában vétójoggal rendelkezik.
A törvényben lefektetett földszerzéssel, haszonbérlettel és hasznosítással kapcsolatos előírások megsértőivel szemben a jogszabály szigorú szankciók alkalmazását teszi lehetővé. A szabályok betartását ellenőrző mezőgazdasági igazgatási szerv először felhívja a figyelmet a jogszabálysértésre, és határidő megállapításával írásban szólítja fel az érintett gazdálkodót a jogszerű állapot helyreállítására. Amennyiben erre határidőben nem kerül sor, az érintett földterület Aranykorona értéke húszezerszereséig terjedő bírság is kiszabható.   A határidőre meg nem fizetett bírság adók módjára behajtandó köztartozásnak minősül. Ha a bírság kiszabása ellenére sem történik meg a jogszerű állapot helyreállítása, akkor a föld hatóság által elrendelt kényszerhasznosítására kerül sor.

Forrás: Agrárkamara
