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1. Bevezetés

Egységes ingatlan-nyilvantartasi rendszeriinkben a tulajdoni lapokon harom
kilonb6z6 tertletfelhasznalasi kategériaban kaphatnak helyet a mez8gazdasagi fldek:
belteruleten, kulteruleten, valamint zartkertben. A beltertileti, kultertileti és zartkerti
mezOgazdasagi foldek természetbeni allapotuknak megfeleléen a mivelési 4gak
barmelyikében nyilvantarthatéak, tehat szantd, szGl6, gyimdlesos, kert, rét, legels
(gyep), nadas, erdd és fasitott tertilet mivelési agu foldrészlettel is taldlkozhatunk a f61d
fekvésétl fuggetleniil. Ugyanakkor kiemelends, hogy a torténeti fejlédés
eredményeképpen a zartkerti f6ldek £6 hasznositasi formaja a kert, sz616 és gyimélesos
triasz valamelyikében Olt testet, azaz az intenzivebb, beltetjesebb gazdalkodas
iranyvonalat képviseli. Sajndlatos moddon csak elméletben, a gyakorlatban annal
kevésbé. ..

Ennek a konfliktusnak az oka egészen az 1970-es évekig nyulik vissza, amikor
is az eredetileg mez3gazdasagi célokat szolgald és a termel6szovetkezeti rendszer haztaji
gazdasaganak fontos részét képez6 zartkerti fldek vonatkozasiban egy funkcionalis
atalakulas vette kezdetét. A 200 ezer hektarnyi zartkertként nyilvantartott tertlet!
jelentSs részét érintéen megjelent ezeknek az ingatlanoknak az életvitelszer( lakhatast,
valamint ddilési lehetéségeket megteremtd funkcidja. A probléma itt vette kezdetét:
holott mar korantsem a mez&gazdasiagi mivelés, a gazdalkodas jelentette elsédleges
szereplket, az ingatlan-nyilvantartasi jog, valamint az agratjog szemszOgébdl vizsgalva
még mindig mezbgazdasagi f6ldnek mindsiltek. A tulajdoni lap I. részén, ugyan a
val6sageal nem egyezé médon, de fel van (volt) tintetve a zartkerti ingatlanok muvelési
aga, csakigy mint a kiltertileti és ténylegesen mez8gazdasagi rendeltetést foldek
esetében, amely egyértelmi moédon predesztindlja azt, hogy egyes agrarjogi
jogszabalyok, igy témank szempontjabél mindenekel6tt kiemelve a mez6- és
erd6gazdasagi foldek forgalmardl szolé 2013. évi CXXIL toérvény (a tovabbiakban:
Fftv.), illetve a term&fold védelmérdl szolo 2007. évi CXXIX. térvény targyi hatalya
vonatkozasukban is megallapithato.
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Ennek koévetkeztében egy éles ellentmondds alakult ki a valésan fennalld
tarsadalmi viszonyok és az azokat szabalyozé jogszabalyi hattér kozétt, amelynek
polémiait leginkabb a zartkerti ingatlanok tulajdonosai érezték meg. Bar egyénenként
vizsgalva ez utébbi csoport volt a szenvedd fél, ugyanakkor a teriiletek egészére
tekintettel a magyar mez6gazdasig. A Nemzeti Vidékstratégia szerint ugyanis az
orszagunk mezbégazdasagi tertletének 2,7%-a kert, sz6l6 és gyimélesds?, amelynek
jelentSs része zartkerti teriileteken foglalhat helyet. Bar a szazalékos arinyszam elsé
olvasatra csekélynek tlnik, de ezek a muvelési agak hatvanyozottan igénylik a
féldhasznalé mindennapi munkdjit és odafigyelését, amely miatt eleve nem
folytathatoak akkora tertileten, mint a szant6foldi mavelés.

A konfliktus feloldasara az elmilt években egymassal szoges ellentétben alld
megoldasok sztlettek: volt, amikor az egyéni-tulajdonosi érdekek keriiltek el6térbe, de a
legut6ébbi id6ben immaron a kollektiv igények oldalardl kozelitették meg a kérdéskort.
Munkamban ezeknek a dontéseknek a kévetkezményeivel kivanok foglalkozni,
nevezetesen azzal, hogy az a jogszabaly adta lehet6ség, amely dijmentesen lehet6vé tette
a zartkerti foldek muvelés aldl kivett teriiletre torténd atvezetését milyen problémakat,
illetve aggalyokat hordoz magaban, valamint érintSlegesen egy 4j, udvozlends és a
rekultivacios célokat is figyelembe vevs nemzeti palyazatra is kitérek, de annak részletes
targyalasa ezen cikk keretei ko6zott nem feladatom. Azonban ezek elbtt egy rovid
torténeti Osszefoglalast kivanok felvazolni, amely korabbi kutatdsom kézéppontjaban
allt annak érdekében, hogy a jelenleg fennall6 problémakat az eredeti célokkal
6sszevetve vazolhassam fel.

2/A. A t6rténeti gyokerek

A zartkertek kozvetlen és kozvetett elézményeinek megismeréséhez célszerl
ennek a sui generis szocialista jogintézménynek az elsé térvényi fogalmabdl kiindulni,
amelyet az 1967. évi IV. t6rvény 26. § (1) bekezdése fogalmazott meg: ,,Zartkert a
kozség (varos) kilterilletének nagylizemileg nem muvelhetd, elkilonitett része.”
A definici6 egyes fogalmi elemei, igy a kilteriileti elhelyezkedés, a nagylizemi mévelésre
val6é alkalmatlansag, valamint az elkllonitettség, parhuzamba allithatéak a korabbi
évszazadok mezbgazdasagi szintereivel, amelyek egyenesen elvezették a szocialista
jogalkotast ahhoz, hogy az akkor létez6 teleptlésszerkezeti sajatossagokat ¢és
foldbirtokviszonyokat egy sajatos formaban kialakitott termelészovetkezeti rendszerrel
Osszhangba allitsak. Ehhez kapcsoléddan egészen a XIV. szazadi feuddlis jogig is
visszatekinthetiink.

Nagy Lajos kiraly uralkodasat kdvetSen indult Gtjara az a tendencia, amelynek
kovetkeztében azok a jobbagyok, akik biztak a felemelkedés lehetSségében, igyekeztek
minél t6bb féldre szert tenni, amelynek egyik lehetséges eszkoze az irtas volt. Az irtas
utjan  1étrejott  teriiletek  szolgaltattak  szamukra a  személyes  kvalitdsaik
kibontakoztatasanak szinterét, valamint a szabad rendelkezési jog megtestesitéjét.

2 Nemzeti Vidékstratégia 2012-2020, 23.
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Ezeknek a jellemz&knek koszonhetSen az irtasfOldeken erdteljesebb  torekvés
mutatkozott a magasabb névénykultirat jelentd zoldségek és gyimolesok, esetenként a
2016 termesztésére. A feudalizmus koraban az irtdsok hasznositisa tehat megegyezett a
XX. szazadi zartkertek hasznositdsi moédjaival. A valasztott névénykultirak mindkét
esetben ahhoz vezethetSek vissza, hogy a foldhaszndlé nagyobb szabadsaggal
rendelkezett ezen teriileteket tekintve. Ahogy a feudalizmusban az irtdsok mellett
fennallt a nyomaskényszer szerinti mivelése a hatarnak, a malt évszazadban ugy
beszélhetiink a zartkertek, illetve az ahhoz kapcsolédé haztaji gazdasig mellett a
termelGszovetkezeti k6z6s hasznalatban 1év6 foldekrSl. Ugyan a feudalis falukdzosség
foldmivelése nem képviselt olyan mértékd 6sszehangoltsagot és szervezettséget, mint
az djkori termel6szévetkezetek, de a kollektiv érdekek kifejezésre juttatisa mindkét
esetben megjelenik. Amig a falu sszehangolt foldmutvelését kizardlag a gazdasagi és
termelési  ésszerliség  kévetelményeinek  valé  megfelelés  vezérelte, addig a
termelGszovetkezetek felallitasat, illetve az azok keretei kozott végzett kollektiv
munkavégzést egy ideoldgia taplalta.

Az irtasok mellett a XIV-XV. szazadban kialakult és Maria Terézia
urbérrendezése nyoman megszilardult kiltelki kertek is megfeleltethet6ek az 1967. évi
zartkerti fogalom tartalmi lényegének. Ezek a kertek a foldrajzi adottsagok, valamint a
telepiilésszerkezeti sajatossaigok miatt kertiltek ki a kiltertiletre. Egyes kézépkorban
létrejott falvak és mezGvarosok esetében a strlin egymas mellé épitett hazhelyek nem
tették lehet6vé, hogy a jobbagy a veteményes- és gyimolcsOskertjét a beltelkén alakitsa
ki, ezért tulajdonképpen kényszerbdl a kiilterilleten kellett megtermelnie a haznépe
z6ldség- és gyiimolcsszitkségleteit. Tehat a XX. szazadi fogalom kilteriileti eleme ebben
6roklédott tovabb. Ha mar a sziikség megkivanta, akkor a kiltelki kertet racionalis
moédon  kellett  kialakitani, amelynek soran figyelembe kellett venni, hogy a
szantéteriletet lehetSleg ne csOkkentsék, illetve annak folytonossagat ne szakitsdk meg.
Ezek a kévetelmények, illetve az, hogy a munkaintenziv muvelés akadalyok nélkil
megvalésulhasson, azt eredményezték, hogy a kiltelki kertek a hatarnak
(a kilteriiletnek) a faluhoz legkézelebb esé részén kaptak helyet. Bz egészilt ki azzal a
kritériummal, hogy az értékes, magas hozzaadott értékd ndvényeket védeni is kell,
egyrészt a vadallatok elleni karokkal szemben, mastészt a tolvajokkal szemben is.
El6bbire szolgalt a garad, a z6mmel gallyakbdl és tragyabdl épitett kerités, utdbbira
pedig a mez&6t vagy csOsz. A zartkerti fogalom azon eleme, amely az elkiilonitettséget
emeli ki, ezek alapjan Osszefiiggésbe hozhaté a kiltelki kerteket koriilvevs garaddal,
valamint a csész jelenléte az 1929. évi hegykozségi térvény azon rendelkezésével, amely
a hegykozségekhez tartozo szOl6k és gyimolesdsok koézds Grzését a hegykdzség
feladatai k&zé sorolta.

A Maria Terézia altal elrendelt urbérrendezés koévetkeztében kialakult kertek
telepiilésszerkezeti  elhelyezkedésén — tdlnyomérészt  nem  valtoztattak  a
jobbagyfelszabaditast kbvets tagositasi eljarasok, hiszen specialis eseteket kivéve mindig
kihagytak ket a foldbirtokrendezési muveletekbdl, ezaltal is érvényre juttatva
kilonleges jelentGségliket. Ezt a kitlintetett szerepet tovabb erdsitette a torvényhozas az
1894. évi XII. torvénycikkel, valamint a mar emlitett 1929. évi XVIL. térvénycikkel,
hangsulyozva a sz6l6k és  gyimolesosok altalanostdl eltérd  igényeit, valamint
kulcsfontossagu szereptliket a magyar arutermelésben.
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Az itt felvazolt kapcsolddasi pontok tiikrében elmondhatd, hogy a szocializmus
jogalkotasanak sajatos termékeként kezelt zartkertek korantsem el6zmény nélkiliek.
Kialakitasuk annak tudhat6 be, hogy a kivételes torténelmi és teleptlésszerkezeti
fejlédés altal generalt kézegben a szocialista mez6gazdasagi politika egyik sarkalatos
alapelve egy tampontra talalt. Ez az alapelv a kollektiv mez&gazdasagi termelés mellett
megtartandd egyéni, kiegészité mezbgazdasagi tevékenység fenntartisa. A mar adott
telepiilésszerkezeti jellemz6k, valamint specidlis joganyag megléte mellett a szocialista
jogalkotasnak nem volt mas feladata, mint egy szocialista terminus technicus
megalkotasa, amely mégé a fennallé birtokviszonyok felsorakoztathatoak, és amely
megfelel a termelSszévetkezeti rendszert kiegészitd mezbgazdasagi tevékenység
kovetelményeinek.?

2/B. A miivelés aldli kivonas

Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXLL. térvénybe a 2015. évi XLIV.
torvény 11. §-a iktatta be azt a jogszabalyi rendelkezést, amely eredetileg
2016. december 31-ig lehet6vé tette a tulajdonosoknak a zartkertként nyilvantartott
ingatlanok mitvelési 4ganak muvelés aldl kivett teriiletre torténé atvezetését.t
Ezt késébb a 2016. évi CLXXXVIL torvény 2. §-aval tovabbi egy évvel,
2017. december 31-ig meghosszabbitottak. A bevezetésben mar roviden érintettem,
hogy erre a lépéste mar a tobb évtizede huzédd funkcionalis atalakulas sarkallta a
jogalkotot, amellyel a tulajdonosok érdekeit kivantak elGtérbe helyezni. Ahhoz, hogy
érthet6évé valjon a zartkertek eredeti rendeltetése, a szocialista jogalkotas termékeit kell
megvizsgalnunk.

A mezbgazdasagi termelSszévetkezeti rendszer két elembdl allt: a hangsulyos
részét maguk a termelGszévetkezetek jelentették, azonban ezek mellett fennalltak nem
elhanyagolhaté mértékben az ugynevezett haztaji gazdasiagok is. Mar az 1950-es évek
végén kimondtak, hogy valamennyi, 6nall6 haztartassal rendelkezé termelGszovetkezeti
tag személyes hasznalatra haztaji gazdasag fenntartisara jogosult®. BEzidétajt, 1955 és
1959 kozott kezdett megjelenni a kormanyrendeletekben a ’zartkert’ kifejezés, de
pontos fogalmat ekkor még nem hatiroztik meg. Altaliban a kertszerGen mivelt,
kisebb parcellakbdl 4all6 teriiletekre alkalmaztak, elvalasztva azokat a nagylizemi
termelésre alkalmas foldrészletektSl.6 A zartkert és a haztdji gazdasig kozott
kapcsolatot kivaléan szemlélteti az 1959. évi 7. sz. tOrvényerejd rendelet 28. §-a,
amelynek (1) bekezdése rendelkezik arrél, hogy a sajat tulajdonban 1évé haztaji féldnek
a belteriileten, tanyai belsGségben vagy zartkertben fekvé részével a termelészovetkezeti
tag szabadon rendelkezik, mégpedig mint személyi tulajdonnal.

3 Csirszki Martin Milan: A zartkertek kialakuldsanak torténelmi elézményei, Miskoli Jogtnds,
2017/1, in: http:/ /jogtudo.uni-miskolc.hu/files/111/csirszki_martin.pdf (2018.05.28.)

41997. évi CXLI torvény az ingatlan-nyilvantartastdl (a tovabbiakban: Inytv.), 89/A. § (1) bek.
51959. évi 7. tvr. a mezbgazdasagi termelSszévetkezetrdl és a termelszévetkezeti csoportrol,
27.§.

0 A kertségek b5 a kertmiivelés szerepe és jivdje 111, in: http://epiteszforum.hu/a-kertsegek-es-a-
kertmuveles-szerepe-es-jovoje-iii (2018.05.28.)
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A belépé tag a haztaji foldjét a tsz-be bevitt f61djébdl tarthatta vissza, feltéve, hogy ezzel
a kozos tabla kialakitasat nem gatolta. A haztaji £6ld tertlete 0,5 és 1 kataszteri hold
koz6tt mozoghatott, amelybe koételez6en be kellett szamitani a haz koril 1évé
veteményeskertet, sz6l6t és gyimolesost, illetve a be nem épitett hazhelyet is.

A zartkertek létrehozasa, a zartkert-rendezés tehat a személyi tulajdon
kibontakozasanak kulcsmozzanata volt a szocializmusban. Nem hidba nem
magantulajdonrdl beszélek, hiszen az ekkori magyar jognak mintaként szolgald szovijet
jogban is élesen elvalasztottdk egymastdl a kett6t. A szovjet alkotmanyban a személyi
tulajdon korébe esett a hazi mellékgazdasag’, amely tulajdonképpen Magyarorszagon a
haztaji gazdasagnak felelt meg. A szocialistak a személyi tulajdont feloldhatatlan
ellentétben allonak vélték latni a magantulajdonnal szemben, amelytdl az kilénboztette
meg, hogy nem a kizsdkmanyolason alapul6 kapitalizmus terméke,® hanem a munkaval
szerzett j6vedelem leghangsulyosabb szocialista megjelenési forméja.

A zartkertekre vonatkoz6 részletes és cizellalt szabalyozast az 1967. évi 111. és
IV. térvény teremtette meg. Az 1967. évi I1L. t6rvény 69. §-anak (3) bekezdése vjfent
hangsulyozta a mar altalam is emlitett tételt, miszerint a termelGszovetkezet keretében
zajlé gazdalkodas, valamint a haztaji gazdasig egymassal szorosan egylttmiikédo,
szerves egységet alkotott. Az 1967. évi IV. t6rvény 26. §-anak (2) bekezdése pedig a
zartkertet mint az 4allampolgarok személyi foldtulajdonanak ¢és -hasznalatinak
allandosulasara rendelt tertletet irta kortl. A zartkertek tehat a személyes sziikségletek
kielégitését voltak hivatottak szolgalni, ezen belil is pedig azokat az igényeket, amelyek
teljesitésére a tsz nem volt képes: z6ldség-, gyimolcs- és szOlGtermesztésre szantdk
Oket. Ezt tamasztja ala az 1967. évi IV. t6rvény végrehajtasi rendelete is, amely szerint a
2016 és gyimolesOs telepitésére alkalmas teriileteket a zartkertek rendezése alkalmaval
Osszefiiggben a zartkerten beldl kellett kijel6lni azon fldek kozil, amelyek az éghajlat,
valamint a talaj- és terepadottsigok folytan e kultarak telepitésére megfeleléek?. Az
elképzelések azonban erdsen hidnyos moédon valésultak meg, illetve nem tdl hosszu
ideig tartottak magukat. ,,A zartkertek az 6nmegvaldsitas szinterei lettek és sok helyen
jelentSs tajrombolas kévetkezett be. A gazdasagi kériilmények javulasa folytan a magas
helyzeti potenciallal rendelkez6 terliletek el6szor elbodésodtak, majd nyaralo- és
lakéépiiletekkel épiltek be, tulfejlédtek; az infrastruktira-vonalaktdl, teleptilésektdl
tavolabb es6 zartkertek pedig patlagon maradtak.”10 A kévetkezmény pedig ennek
fényében az lett, hogy ezek a terilletek szamos célt kezdtek szolgalni, csak éppen
mezOgazdasagit nem. A helyzetet tovabb bonyolitotta, hogy az 1987. évi 1. térvény
hatalyon kivil helyezte az 1967. évi IV. torvényt, ezdltal elvonta a zartkert térvényi
szinten 20 évig létezS alapjait. A rendszervaltozast kévetSen pedig végérvényesen
megszintek 6nallé kategoriaként létezni, hiszen a terméfoldrol szold 1994. évi LV.
torvény 89. §-a kimondta, hogy a tovabbiakban a zartkertre a kilteriileti féldre
vonatkozo rendelkezéseket kell alkalmazni.

7 Pap Tibor: A személyi tulajdon néhany kérdése a szovjet jogban és fejlédése a népi
demokricidk alkotmanyainak tuktében, Jogtudomdnyi Kiziliny, 1949/17-18, 368.

8 Pap 1949, 371.

97/1967. (X. 24.) MEM rendelet, 37. §.

104 kertségek és a kertmiivelés szerepe és jovdje 111
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Ugyan a jogszabalyok szintjén megszintek a zartkertek, de az ingatlan-nyilvantartasi
tulajdoni lapokon tovabbra is talalkozhatunk veltk, hiszen nem tértént meg kiltertiletté
min&sitésik.

Amennyiben a zartkert nem mdvelés aldl kivett terilet, tehat az eredeti
elképzeléseknek megfelelen kert, sz616 vagy gyimodlesés mivelési agban van
nyilvantartva, azonban a valésigban mégsem ennek megfeleléen mavelik, a
tulajdonosok szamos nehézséggel talalhatjak szembe magukat. Az Fftv. 2. § (1)
bekezdése alapjan az Fftv. hatalya kiterjed az orszag tertiletén fekvé valamennyi foldre,
a valamely mivelési agban nyilvantartott zartkert pedig foldnek mindsil, mégpedig
annak ellenére is, hogy nem miuvelik. Ezen rendelkezésb6l adéddan a legjelentGsebb
hatranyok akkor jelentkeznek, ha a zartkert tulajdonosa értékesiteni kivanja ingatlanat,
ekkor ugyanis maradéktalanul érvényesilniik kell a magyar foldforgalmi rezsim
foldforgalmat kotlatozé intézményeinek, igy a foldszerzési és a birtokmaximumra, a
foldtulajdont szerzOk személyi koérére, az elGzetes nyilatkozattételi rendszerre, az
elévasarlasi jogra, a foldtulajdon megszerzésének eljarasi folyamatira és a hatdsagi
jovahagyasra vonatkoz6 rendelkezéseknek.!! A Kuria egy felllvizsgalati eljarasaban
szintén megerlsitette azt a tételt itéletében'?, hogy a valamely mivelési agban
nyilvantartott zartkerti ingatlan — a hivatkozott tgyben kert muvelési agu —
term6foldnek mindsiil, ezért a korabbi f6ldtérvényiink, az 1994. évi LV. térvény hatalya
kiterjed ra. A felperes éppen azt sérelmezte, hogy az ingatlanon hétvégi haz all,
funkcidja ennélfogva hétvégi telek, ezért nem is tekinthet6 mez&gazdasagi
foldteriiletnek, azonban a Kuria elutasitotta kérelmét és alkalmazhaténak vélte litni az
akkor hatalyos foldtorvény relevans rendelkezéseit. Ez a megallapitas természetesen az
Fftv. hatalybalépése utini idében is megallja a helyét. A fentieckben felsorolt
korlatozasok azért szilettek, hogy az Alaptdrvény P) cikkének megfeleléen a
term6foldet mint a nemzet kozos 6rokségét megvédjék és fenntartsak, azonban a
zartkertek ingatlan-nyilvantartasi allapotuktdl eltér formajukban erésen aggalyos, hogy
megfeleltethetGek-e ezen 6rokségnek. Bz csak rekultivaciojuk esetén valésulna meg. A
jogalkoté némiképpen ezen okbdl kifolydlag is alkothatta meg azt a jogszabalyi
rendelkezést, amellyel a zartkertek mivelés aldl kivett teriiletekké valhattak ingyenesen,
egy egyszerl formanyomtatvany kitSltésével tulajdonosi kérelemre. Amennyiben a
zartkertet atvezették mivelés aldl kivett teriiletre az ingatlan-nyilvantartasban, a fentebb
felsorolt foldforgalmi kotlatozasok immaron nem alkalmazhatéak vonatkozasukban,
amelynek koszonhetSen a tulajdonosok a klasszikus polgari jogi jogszabalyoknak
megfelelen bonyolithatjdk le az adasvételt. Hivatalos adatok ugyan még nincsenek
arrél, hogy a tulajdonosok hany szazaléka élt a 2017. december 31-ig fennallt
lehetéséggel, azonban ezzel az atmeneti ,,megoldassal” t6bb tizezer hektarnyi, eredetileg
gyumolcs- és zoldségtermesztésre szant f6ld kertlhetett ki az agratjog 1at6kérébdl.

11 Szildgyi Janos Ede: A magyar foldforgalmi rezsim tulajdonszerzési el6irasai, in: Szildgyi Janos
Ede (szerk.): Agrdrjog — A magyar agrdr- és vidékfejlesgtési jogi szabilyozds lebetdségei a globalizalédd
Eurdpai Unidban, Miskolc, Miskolci Egyetemi Kiado, 2017, 76-94.

12 Kfv.11.38.080/2014/7. sz. katiai {télet.
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Véleményem szerint ez nem lett volna megengedhet6 olyan id6kben, mint a mostani,
amikor a muvelhet§ foldteriiletek nagysaga gy is rohamos mértékben csdkken az
emberi terjeszkedésnek koszonhetSen. A Kozponti Statisztikai Hivatal adatai alapjan
1960-ban 7 141 100 hektarnyi mezGgazdasagi teriileten folyt a gazdalkodas hazankban,
mig 2016-ra ez 5 349 000 hektarra zsugorodott.!> Ezeknek a tendencidknak a titkrében
mondhaté el, hogy napjainkban mindinkabb felértékel6dik a kornyezetjogi
szabalyozoknak a szerepe, ezen belil is pedig a f6ldvédelem fokozottabb érvényesiilését
biztositd jogintézmények bevezetése és a gyakorlatba térténé megfelelé és hatékony
atiltetése.

2/C. Foldvédelmi kérdések a zartkertek vonatkozasaban

Mindenekel6tt érdemes azzal foglalkoznunk, hogy melyek azok a f&bb
Osszefoglalé csoportok, amelyekbe az egyes, a fold rendeltetés szerinti felhasznaldsat
veszélyeztets tényezSk besorolhatéak. Harom ilyet kilonithetiink el: az urbanizalddas
és iparosodas, a mezOgazdasig intenzifikdlasa, valamint a természeti tényezdk.!* A
zartkertek tekintetében értelemszerden kizarhatjuk a mez8gazdasagi termelékenységet
javité modszerekbdl szarmaz6 karos hatasokat (pl. a névényvédbszerek talzott
hasznalatat), mert a probléma éppen a gazdilkodas elhanyagolasabdl szarmazik; a
természeti tényez6k pedig nem tipikus, a zartkerthez kapcsolédd behatasok. Szamunkra
a felsoroltak kozll az elsé kategéria a relevans, azaz a zartkerti ingatlanokat leginkabb a
varosi kornyezet és az ipar terjeszkedése fenyegeti. Szamos olyan terilettel
talalkozhatunk, ahol ugyan az ingatlan-nyilvantartds szerint sz6l6-  vagy
gylimolcstermesztés folyik, de a valésagban engedélyek nélkil felépitett lakdépiiletekben
életvitelszertien tartézkodnak azok, akik jovedelmi-vagyoni viszonyuk kévetkeztében
nem tudnak maguknak megfelel6 lakhatast biztositani a belterlleten. Az ipati
tevékenységek megjelenése pedig annak is koszonhetS, hogy a zartkerti f6ldek forgalmi
értéke viszonylag alacsony, igy tobb egymas mellett fekvé parcella megvételével
jelentékeny nagysagu teriiletek halmozhatok fel, felvallalva akar a hosszas adasvételi
folyamatot is az Fftv. targyi hatalyanak megallapithatésaga esetén.

Kérdésként meriil fel, hogy milyen jogi lehetségek allnak fenn, hogy a
mezOgazdasagi foldek, s kivaltképpen a zartkertek rendeltetésiiknek megfelelGen
keriiljenek felhasznaldsra. A terméfold védelmérdl szolé 2007, évi CXXIX. térvény a
hasznositasi kotelezettséget a szO8l6k és a gyimolesésok esetén kizardlag a mivelési
agnak megfelel§ termeléssel engedi teljesiteni, a t6bbi muvelési ag vonatkozasaban
azonban elegendd termelés folytatisa nélkil a gyomndvények megtelepedésének és
terjedésének a megakadalyozasa is a talajvédelmi el6irasok betartdsa mellett.!s

13 Kozponti Statisztikai ~ Hivatal: A mezdgazdasag  fobb  adatai  (1960-),
in https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_hosszu/h_omf001a.html (2018.05.28.)

14 Molnar Istvan: A kornyezetvédelem foldjogl vonatkozasai, Jogtudomdny: Kiozlony, 1974/7, 344-
345.

152007. évi CXXIX. térvény a term6fold védelmérdl (a tovabbiakban: Tfvt.), 5. § (1)-(2) bek.
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»A fold megmivelésének koételezettsége feltétlen, és a fold mindenkori hasznaldjat
tetheli.”’!6 Bz az az altalanos tétel, amely kiindulépontként szolgal az esetleges
mulasztisok megallapitasa, valamint a jogkévetkezmények alkalmazasa esetén.
Az altalanos szankci6 a foldvédelmi birsag, amely a Tfvt.-ben foglalt kotelezettségek,
bejelentések és az engedélyek beszerzésének elmulasztiasakor fizetendd.!7 Meg kell
azonban emliteni, hogy rendkivil nehéz olyan szankciérendszert kidolgozni a mtvelés
elmulasztasinak esetére, amely preventiv és hatékony. Mar a termelSszévetkezeti
rendszer fennallasa idején is felismerték, hogy a fold elvétele térités nélkil a
féldhasznal6tdl nem megfelel§ jogkdvetkezmény, hiszen a legtobbszor azok hagyjak
parlagon foldjiiket, akik szamara egyébként is csak egy teherként jelentkezik a
gazdalkodas.!s A zartkertek esetében ugyanakkor mégiscsak érvényestl egy ehhez
hasonlatos specialis joghatrany, amelynek elsé 1épése az, hogy az ingatlaniigyi hatésag a
foldvédelmi birsag egyideji kiszabasa mellett a fizetésre kotelez6 hatarozatat megkiildje
a zartkerti ingatlan fekvése szerint illetékes telepilési (f6varosi  kertleti)
6nkormanyzatnak. Amennyiben az énkormanyzat szocialis foldprogramot mikddtet, és
a tulajdonos nem igazolja, hogy hasznositasi kotelezettségének Ujra eleget tesz, az
onkormanyzat a zartkerti ingatlant legfeljebb egy évre, ellenszolgaltatas nyudjtasa nélkil
bevonhatja a foldprogramba.! A legaktudlisabb ilyen program az Emberi Eréforras
Tamogataskezel6 altal meghirdetett Konyhakerti és kisallattartasi szocialis foldprogram,
amelynek megvaldsitasi idészaka 2018. marcius 1-t8l 2019. februar 28-ig tart, és a
palyazatok timogatasara 137 millié forint keretdsszeg all rendelkezésre. Ez nemcsak ,,a
helyi tarsadalmi és gazdasagi jolét javitasahoz, a fenntarthatosag megteremtéséhez” jarul
hozz4?, hanem megsziinteti, hogy a hasznositatlan zartkerti ingatlanok gyomforrasként
és fert6zési gocként viselkedjenek, tovabba ezaltal nem jelentkeznek tSbbletkiadasok a
szomszédos ingatlanok tulajdonosainak oldalan a fokozott gyommentesitési feladatok
miatt.?!

A foldvédelem korében még tovabbi két kérdéskort indokolt érinteni, amelyek
a foldek rendeltetésszerd hasznalatat hivatottak biztositani: a muvelési 4g
megvaltoztatdasainak bejelentését, valamint a mas célu hasznositisnak az ingatlantgyi
hatésag altali engedélyezését. E16bbi kapcsan a Tfvt. lakonikusan annyit régzit, hogy a
bejelentés elmulasztiasa foldvédelmi birsag kiszabasit vonja maga utan?2. Ennek
vonatkozasaban azonban megemlithet6, hogy a kevésbé szigoru szabalyozas — azaz
csupan a bejelentési, és nem engedélyeztetési kotelezettség elbirasa — abbdl eredhet,
hogy a teriilet ugyanigy term6fold marad, s akként is fogjak hasznositani, tehat a

16 Seres Imre: Foldjog, Budapest, Tankényvkiado, 1974, 370.

17 Tfvt. 24. § (1) bek.

18 Prugberger Tamas: A mezbgazdasagi foldekre vonatkozd egységes jogi szabdlyozas
kodextendszetének kialakitisahoz, Jogtudomdnyi Kizliny, 1985/3, 147.

Y Tfve. 5/A. § (1)-Q2) és (7) bek.

20 Palyazati felhivas — Konyhakerti és  kisallattartasi szocialis  foldprogram, —in:
http:/ /www.emet.gov.hu//_usetfiles/felhivasok/SZOC_FP/szoc_fp_17/palyazati_felhivas_sz
oc_fp_18_kk_ 20180112.pdf, 1. (2018.05.28)

21 Ortlovits Zsolt: A termdfoldforgalom és -hasgndlat jogi szabalyozdsa, 2013, 20.

2 Tfvt. 3. § (1) bek.
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mivelési 4g megvaltoztatisa a hasznositasi kotelezettséget nem érinti, kizarélag annak
tartalmat valtoztatja meg. A zartkertekre jellemz$ sz6l6 mivelési ag esetén azonban
szigorubb rendelkezések érvényesiilnek, hiszen telepitési vagy kivagasi engedély is
szitkséges?3 attdl fluggben, hogy mds muvelési agat akarnak szOlSltetvénnyé, vagy
szOl6ultetvényt mas mivelési agga alakitani.

A zartkerti ingatlanok nem mez8gazdasagi célra torténd hasznositasinak
jogellenességét az ingatlaniigyl hatésag engedélyének megszerzésével lehet elkeriilni2+
A Ttvt. 9. § (3) bekezdése alapjan a mas célu hasznositas id6leges és végleges egyarant
lehet, ugyanakkor a zartkertek esetében — véleményem szerint — az utébbi nagyobb
gyakorisaggal keril széba. Ezen teriiletek vonatkozasiban a mas céld hasznositas
tipikusan valamilyen épilet elhelyezésére iranyulhat, amely a megfelel6 épitési
engedéllyel?s egyiittesen alapjat képezheti az életvitelszerti zartkerti tartézkodasnak.
Erdekesség, hogy az Fftv. 13. §-anak (1) bekezdése ugyan a tulajdonszerzési jogosultsag
feltételévé teszi, hogy a mezbgazdasagi foldet szerzG félnek vallalnia kell, hogy a
tulajdonszerzés idSpontjatdl szamitott 5 évig a foldet mas célra nem hasznositja, de
ugyanezen paragrafus (3) bekezdése szerint ez a rendelkezés nem alkalmazandé —
tobbek kozott — lakdéplilet létesitése esetén sem. Ez a gyakorlatban azt az
ellentmonddsossagot eredményezi, hogy ha a vevé megvasarol egy olyan zartkerti
ingatlant, amely még az ingatlan-nyilvantartas szerint mavelés alatt all (pl. sz6l6 vagy
gyimolcsos), mihelyst tulajdonjoga megallapithatd, kérelmezheti a mas célu hasznositast
lakéépiilet  1étesitésére iranyuldan, holott a szerzédésben, teljes bizonyitd erejd
maganokiratban vagy koézokiratban vallalta a tulajdonszerzésétél szamitott 6t éven at
fennall6 mivelési kotelezettségét. A (3) bekezdésben felsorolt tovabbi tevékenységek?
mind-mind mez&gazdasagi célokat szolgalnak, de ezek kozott a lakdépiilet 1étesitésének
szerepeltetése kifejezetten aggalyosnak tinik.

A terméfold  végleges mas céld  hasznositisa tehat nem mas, mint
,»a hasznositasi kotelezettségtSl torténd olyan végleges eltérés, amellyel a term6£old a
tovabbiakban mez6gazdasigi  hasznositisra véglegesen alkalmatlannd  valik.”?
Ertelemszer, hogy a mas céld hasznositds iranti kérelemben meg kell jelélni a
szitkséges teljes tertiletigényt, valamint a pontos célt, illetve csatolni kell hozzad az
illetékes hegykozség hozzajarulasat, amennyiben a kérelem a borsz6lé terméhelyi
kataszterébe tartozé terlletet érint?8. Amennyiben a mas célu hasznositast engedélyezik,
a hatarozatban meghatarozott igénybevétel megvaldsulasat kévetd 30 napon belil kell

23 Fodor Laszlé: Komyezetjog, Debrecen, Debreceni Egyetemi Kiadé, 2014, 203-204.

2% Vannak azonban olyan mas céli hasznositasi tevékenységek, amelyekhez nem sziikséges
engedély. Ezeket a Tfvt. 10. § (2) bekezdése taxative sorolja fel: pl. erdd telepitése, halastd
létesitése stb.

25 Az épitési engedélyezési eljaras részletes szabalyait az épitéstigyi és épitésfelligyeleti hat6sagi
eljardsokrdl és ellendrzésekrdl, valamint az épitéstigyi hatdsagi szolgaltatasrol szolo 312/2012.
(XI. 8.) Korm. rendelet IV. fejezete tartalmazza.

26 fgy példaul a talajvédelmet szolgalé vagy az 6ntézéshez szitkséges létesitmény megvaldsitasa, a
mezO6gazdasagi termeléshez sziikséges gazdasagi épiilet létesitése stb.

21 Termifold  végleges mds célii hasgnositisinak  engedélyezése  iranti  kérelem, in (2018.05.28.):
http:/ /kormanyablak.hu/hu/feladatkorok /170 /FOLDH00051

28 Tfvt. 12. § (1) b) és ¢), ill. (2) e).
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bejelenteni a miuvelési ag megvaltoztatasat, és a bejelentés alapjan kerill sor az
ingatlannak a muvelés aldl kivett tertiletre t6rténd atvezetésére.?? A terméfold végleges
mas céli hasznositasa esetén egyszeri f6ldvédelmi jarulék fizetésének a kotelezettsége all
fenn, amelynek Osszegét az érintett foldteriilet mindségének és aranykorona-értékének
fuggvényében allapitjak meg.30 ,,A foldvédelmi jarulék gazdasagi jellegl eszkdz, amely
arra Osztoéndz, hogy csak gyengébb mindségl termdétold, illetve minél kisebb tertilet
hasznositasara kertiljén sor.”3!

3. A konklazidk és a javaslatok

Amint a fentebbi elemzésbdl is kitlinik, a zartkertek esetében is érvényesiilnek
az altalanos foldvédelmi kévetelmények néhany specidlis szabaly mellett, azonban azok
figyelmen kivil hagyasara igencsak tig mozgastér mutatkozik, amely meglatisom szerint
annak koszonhet6, hogy talnyomoérészt még mindig rendszeridegen elemként
tekintenek ezen teriiletekre, s csupan kényszermegoldasok sziletnek. Ezek minddssze
ideiglenesen jelentenek valamiféle javulast, de az atfogd és kézzelfoghaté eredmények
hianyoznak. Némiképpen elGrelépést jelent a bevezetésben mar emlitett nemzeti
palyazat, amely a Zartkert Program elnevezést viseli. Ennek keretében 2 milliard forint
hazai forrasa keretGsszeget kilonitettek el, amelybdl projektenként legfeljebb 10 milli6
forint vissza nem téritendS timogatisra palyazhatnak az Onkormanyzatok.
A mez6gazdasag szempontjabol a timogathaté beruhdzasok koézil a gyimolesfa-
és/vagy szOl6telepités emelendd ki, a tovabbi négy céltertilet®? inkdbb kozvetetten hoz
magaval bizonyos el6nytket a ndvénytermesztéssel Gsszefliggésben.?

Annak érdekében, hogy a zartkerti foldteriiletek djra fontos részét képezzék
a magyar mezGgazdasagnak, szamos megoldasi javaslat fogalmazodott meg bennem
a kutatisom soran, amelyek hol kisebb, hol nagyobb mértékben segithetnék, hogy ezek
a foldek visszanyerjék mezbgazdasagi rendeltetésitket. A javaslatok két csoportba
sorolhatéak attdl fuggden, hogy a foldvédelem kérdéseihez vagy a timogatasokhoz
kapcsolodnak-e.

A foldvédelemhez kapcsolodd legfontosabb intézkedés az ellenrzések
szamanak és hatékonysiaganak a névelése lehetne. Ugyan a Tfvt. rdgziti, hogy az
ingatlantigyi hat6sag a foldvédelmi eljaras, illetve a foldvédelmi szakkérdés vizsgalata
soran minden esetben helyszini szemlét tart?* azonban célszerd lenne a
rendszervaltozas el6ttl szabalyozasbdl atvenni az un. hatarszemléket, amelyeket a jarasi
hivatalok foldhivatali osztalyinak munkatarsai bonyolithatnanak le, s azokrdl

2 Termdfold végleges mds célii hasgnositdsa irdnti kérelem.

30 Orlovits 2013, 33-34.

31 Fodor 2014, 204.

32 Ilyen példaul: vadkerités létesitése, villamosenergia-ellatashoz kapcsolédd fejlesztések, kuat
létesitése stb.

33 Megjelent a Zdrtkert Program palyazati felbivisa, in: http:/ /www.kormany.hu/hu/foldmuvelesugyi-
minisztetium/kornyezetugyert-agratfejlesztesert-es-hungarikumokert-felelos-
allamtitkarsag/hirek / zartkert-program-palyazati-felhivasanak-megjelenese (2018.05.28.)

M Tfvt. 7. § (2) bek.
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jegyzOkonyvet készitenének. A rendszeres ellenérzéseket olyan idében kellene
elvégezni, hogy az id6szerl mezbgazdasagi munkdk pétlasarél még gondoskodni
lehessen.® Ezek mellett rendkiviili ellen6rzések bevezetése is indokolt lehet, amelyeket
a megyei foldhivatalok altal elkészitett ellenbrzési tervben foglalt prioritasok alapjan
kellene elvégezni. Megfontolandé lenne, hogy a mez&61rdk és a hegy6rok is tarthassanak
szemléket, és észrevételeikkel segitsék a foldhivatalok munkajat. A foldvédelemhez
kapcsoloddan tovabbi de lege ferenda javaslatom az volna, hogy az 1. és II. minéségi
osztalyba tartozé féldet semmilyen esetben se lehessen mas célra hasznositani, tehat az
ingatlantigyl hatésag az erre iranyulé kérelmeket érdemi vizsgalat nélkil elutasitand.
Bar a Ttvt. 11. § (1) bekezdése alapjan a term6foldet mas célra csak kivételesen és
elsGsorban a gyengébb mindségl termbtold igénybevételével lehet felhasznalni, ezt tul
altalanos megfogalmazasnak tartom, szlikség lenne egzaktabb rendelkezésekre, amelyek
a kival6 mindségl foldeket fokozott védelemben részesitik. Ezen tdlmenden,
indokoltnak tartanam, hogy az Fftv. 13. § (3) bekezdésének g) pontjat hatalyon kiviil
helyezzék, hiszen tulsigosan is megengedének latszik a torvény azzal, hogy a
tulajdonszerzéstdl szamitott 5 éven belil kivételként mégiscsak lehetévé teszi a
mezOgazdasagi foldek mas céld hasznositdsat, amennyiben az lakdépiilet 1étesitésére
iranyul. Ez akar visszaélésekre is lehetéséget adhat, féleg egy zartkerti ingatlan
vonatkozasaban, ahol igy is csokkené tendenciat mutat a rendeltetésszerd f6ldhasznalat
kivanalma. A hasznositasi koételezettség elmulasztasainak zartkertekre vonatkozé
specialis joghatranyaval kapcsolatban érdemes lenne tovabbi szigoritist bevezetni,
mégpedig azzal, hogy a zartkerti ingatlan szocialis f6ldprogramba t6rténé masodszori
bevonasa utin a kérdéses zartkerti ingatlan vonatkozasaban indokolt lenne a Nemzeti
Foldalapkezel6 Szervezet részére ipso iure vételi opciét engedni. Ugyan ez fokozottan
sulyos jogkovetkezménynek tlnhet, de vélelmezni lehetne, hogy az eredeti tulajdonos
nem kivanja a tovabbiakban hasznositani a foldet, hacsak az ellenkez§jét nem
bizonyitja. Mindezek a rendelkezések jelentSs elérelépést jelenthetnének a zartkertek,
de akar altalaban véve a kilterlleti mez8gazdasagi foldek tertletnagysaganak
csokkenését illetSen is.

A foldvédelmi szabalyok valtoztatisai mellett — véleményem szerint — pozitiv
gazdasagi Osztoénzbknek is nagyobb teret kellene engedni. A timogatasokhoz fiz6dé
leghatékonyabb fejlédést az jelenthetné, hogy a zartkerti teriiletek tekintetében ne csak
az 6nkormanyzatok nyujthassanak be nemzeti timogatasokra palyazatot, hanem maguk
a zartkerti ingatlanok tulajdonosai is. Ugyan az Burépai Unié altali finanszirozas
keretében erre szamos lehetSség kinalkozik, azonban a zartkerti parcellak kisebb
terillete (javarészt legfeljebb 6000 m2-esek) mégis akadalyt jelenthet az unibs
tamogatasok igénylésére a patrcelldk Gsszevonasanak hidnyaban. A nemzeti timogatas
legf6bb prioritasa a rekultivacios célok elGtérbe helyezése lehetne, azaz a mar targyalt
Zartkert Programban is megjelend sz6l6- és gyimolestelepités. A mar rendeltetésének
megfeleléen muvelt zartkertek esetében pedig a termelékenység javitasat célozhatnak
meg kilonféle dologi kiadasok megtéritésével, gondolva itt a névényvédbszerekre,
a tragyazasra vagy éppen Uveghdzak létesitésére.

35 Koronczay Miklos — Mészaros Istvan: Foldiigyi szakigazgatds I1., Foldmérési Intézet, 1983, 120.
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a mezb6gazdasag perifériai

A zartkertekhez kapcsoléddan ebben a munkamban csupan a problémik egy
kis szeletét igyekeztem feltarni, azonban tugy gondolom, hogy a kérdéskort idSszert
lenne atfogban és eredeti funkcidjanak megfeleléen kezelni: vagy a zartkert mint
terminus technicus érintetlentil hagyasaval, de sajatos és komplex szabalyozas
kidolgozasaval, vagy azzal, hogy a zartkert fogalmit megszlntetik kilteriiletté
minésitésikkel. A konkluzionak mindkét esetben ugyanannak kell lennie:
a mez6gazdasagi foldterillet rohamos csokkenését legalabb a jogszabalyi kérnyezet ne
segitse el6 a 200 ezer hektarnyi zartkerti ingatlan eltékozlasaval, ha mar az iparosodas és
az urbanizal6das ezt megteszi helyette.
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