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MEGJEGYZESEK A MEZOGAZDASAGI FOLDEK FORGALMAROL
LENGYELORSZAGBAN

REMARKS ON THE REGULATIONS OF AGRICULTURAL LAND
TRADE IN POLAND

ZOMBORY KATARZYNA*

Absztrakt: A jelen tanulmany a lengyel foldforgalmi rendszer tulajdonszerzési el6irdsait
vizsgalja, és betekintést ad a lengyel és kiilfoldi honossagu természetes és jogi személyek
foldszerzésére vonatkozo szabalyozasba. A lengyel alkotmanyban talalhato alapelv értelmé-
ben a lengyel mezdgazdasag rendszerének alapja a csaladi gazdasag. Ebbdl kifolydlag a len-
gyel jogalkotd szamos olyan torvényi intézkedést hozott, amelyek a foldtulajdon szabad
aramlasanak jelentds korlatozasdhoz vezettek. A fészabaly szerint a termdfold tulajdonjogat
csak az egyéni foldmiivesek szerezhetik meg, az Allamkincstart pedig elévasarlasi jog illeti
meg. A lengyel foldforgalmi szabalyozas nem rdgziti a jogi személyek tulajdonszerzési tilal-
mat, helyette a nem egyéni foldmlvesek és a kiilfoldiek term6foldszerzését hatosagi enge-
délyhez koti.

Kulcesszavak: Lengyelorszag, mezogazdasagi foldek forgalma, jogi személyek foldszerzése,
kiilfoldiek foldszerzése

Abstract: The aim of the article is to present an analysis of the Polish legal regulations
concerning the acquisition of agricultural land by Polish nationals and by foreign individu-
als and legal entities. The Constitution of Poland lays down the principle that the basis of
the agricultural system in Poland shall be the family farm. For this reason, several restricti-
ons have been imposed on the trade of agricultural land, such as the general rule that only
individual farmers may acquire the ownership of agricultural property, or the pre-emption
rights of the State Treasury. Under certain circumstances, legal persons and foreigners may
also acquire agricultural land in Poland upon receiving permission of the competent
authority.
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Alapvetés

A mezdgazdasagi foldteriiletek forgalma a teljes Eurdpai Unio szintjén fontos kérdés.
Szamos erévonal mentén alakult ki és formalodik a szabalyozas: egyfeldl a toke sza-
bad aramlasanak elve a mezdgazdasagi foldteriiletek forgalmat elésegitd hatéas, mas-
feldl, tekintettel a mezdgazdasagi foldteriiletek kiilonleges er6forras jellegére, a for-
galom ellendrzésének és korlatozasanak jogos igénye meriil fel. E korlatozasok kor-
ében az Osszehasonlitd jogi modszer alkalmazasaval szamos technikat lehet azono-
sitani. Ilyenek az eldzetes engedélyezés, elovasarlasi jogok rendszere, az arkontroll
kiilonb6z6 mechanizmusai, a tulajdonos altal térténd megmiuvelési kotelezettség, a
mezdgazdasagi szakmai végzettség bizonyitasa, jogi személyek tulajdonszerzésé-
nek tilalma, mennyiségi korlatok (birtokmaximum) bevezetése, kolcsonosségi elv
érvényesitése stb. Az EU joga kétségteleniil lehetdové tesz bizonyos indokolt, a
kozérdeket védo és aranyos korlatozasokat, viszont az, hogy mi szamit indokoltnak
és aranyosnak, komoly vitak targyat képezi.!

Ebben a kontextusban a magyar jogdszok szamara sem érdektelen, hogy milyen
a vonatkozo lengyel szabalyozas.

1. A foldforgalom jogforrasai

A lengyel mezogazdasagi foldforgalmi rezsim tobb jogszabalyi alapon nyugvo,
oOsszetett jogi rendszer, amelynek az elvi alapjait az 1997. évi alkotméany adja meg.?
Ezen tul a jelenlegi lengyel foldforgalmi rezsimnek hatterét a kovetkezo torvények

I A magyar foldforgalmi szabalyozasrol, kiilonds tekintettel a jogi személyek foldszerzésére és

Magyarorszaggal szemben inditott kotelezettségszegési eljarasokra, 1d. pl: ANDREKA Tamas —
OLraJos Istvan: A foldforgalmi jogalkotas és jogalkalmazas végrehajtasa kapcsan felmeriilt jogi
problémak elemzése. Magyar Jog 2017/7-8., 410-424.; Csilla CsAK: Die ungarische Regulierung
der Eigentums- und Nutzungsverhiltnisse des Ackerbodens nach dem Beitritt zur Européischen
Union. Journal of Agricultural and Environmental Law 2010/9., 20-31.; Csilla CSAK — Bianka
Kocsis — Anik6d RAIsz: Vectors and indicators of agricultural policy and law from the point of
view of the agricultural land structure. Journal of Agricultural and Environmental Law 2015/19.,
32-43.; KoROM Agoston: A birtokpolitika kozosségi jogi problémai. Gazdalkodds 2010/3., 344—
350.; KoroM Agoston — BOKOR Réka: Gondolatok az uj tagallamok birtokpolitikajaval kapcso-
latban: transzparencia ¢és egyenld elbands. In: Honori et virtuti: iinnepi tanulmanyok Bobvos Pal
65. sziiletésnapjdra (szerk.: Gellén Klara), Iurisperitus, Szeged, 2017, 259-267.; KoroM Agos-
ton: A foldpiacra vonatkozd kettds jogalap tételének birdlata. Magyar Jog 2011/3., 152—-159.;
Kurucz Mihaly: Gondolatok a magyar foldforgalmi torvény unios fesziiltségpontjainak kérdései-
r6l. In: A Magyar Tudomdany Napja a Délvidéken 2014 (szerk: Szalma Jozsef), Vajdasagi Magyar
Tudomanyos Tarsasag, Ujvidék, 2015, 120-173.; Aniko RaIsz: Topical issues of the Hungarian
land-transfer law. CEDR Journal of Rural Law 2017/1., 69., 73-74.; RAISZ Aniké: A magyar
foldforgalom szabalyozasdnak aktudlis kérdéseirdl. Publicationes Universitatis Miskolcinensis
Sectio Juridica et Politica XXXV, 2017, 434-443.; SzZILAGYI Janos Ede: Az eurdpai jog és a ma-
gyar mezdgazdasagi foldek forgalmanak szabalyozasa. Agrar- és Kornyezetiog 2017/23., 165—
181.; SzILAGY1 Janos Ede: A magyar foldforgalmi szabalyozas 0j rezsimje és a hataron atnyuld tu-
lajdonszerzések. Miskolci Jogi Szemle 12. évfolyam (2017) kiilonszam, 107—124.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz. U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483
a késdbbi valtozasokkal.
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képezik: (1) a Polgari torvénykonyv,® (2) a mezégazdasagi rendszer alakitasarol szo-
16 2003. aprilis 11-i térvény (tovabbiakban: mezdgazdasagi torvény)* —, valamint (3)
a kiilfoldiek ingatlanszerzésérol szold 1920. marcius 24-i torvény.” Az éallami tulaj-
donban 1évé mezégazdasagi ingatlanok forgalma elsésorban az Allamkincstar mezo-
gazdasagi ingatlanainak gazdalkodasarol szolo 1991. oktober 19-i térvényben®, to-
vabba az ingatlangazdalkodasrol sz6l6 1997. augusztus 21-i térvényben’, illetve az
Allamkincstar Foldalapjahoz tartozd mez6gazdasagi ingatlanok értékesitésének fel-
fliggesztésérol szolo 2016. aprilis 14-1 térvényben keriilt szabalyozasra.

A jelen tanulmanyban targyalt foldforgalmi rezsimmel kapcsolatos jogszabalyi
keretek a mez6gazdasagi foldekre — azaz a lengyel nomenklatura szerinti mezégaz-
dasagi ingatlanokra (nieruchomosci rolne) — vonatkoznak (a tovabbiakban: mezo-
gazdasagi ingatlan vagy termofold). A lengyel foldforgalmi rezsim a term6fold
tulajdonszerzésére, valamint az un. élethosszig tartdé haszonélvezeti jog (uzytko-
wanie wieczyste) szerzésére terjed ki. Jelen tanulméanyban a tulajdonjogi kérdéseket
vizsgalom a nem allami tulajdoni mezdgazdasagi ingatlanok feletti tulajdonjog
megszerzésének vonatkozasaban (tovabbiakban: dltaldnos foldforgalmi rezsim),
ezen beliil pedig a vizsgalat targyat képezi a kiilfoldiek ingatlanszerzése (tovabbi-
akban: specialis foldforgalmi rezsim).

2. A foldpiac/foldforgalom torténeti attekintése

A jelenlegi lengyel foldforgalmi rezsim az 1997. évi alkotmany 23. cikkében meg-
fogalmazott alapelv megvalositasara torekszik, amely szerint az allam mezdgazda-
sdgi rendszerének alapja a csaladi gazdasag. Habar az alaptorvény a tulajdont és a
vallalkozasi szabadsagot is védelemben részesiti, az 11j foldforgalmi rezsim kialaki-
tasakor — az Eurépai Unidhoz valo csatlakozas kapcsan — a lengyel jogalkoto sza-
mos olyan torvényi intézkedést hozott, amely a termdfold tulajdonszerzésének és a
foldtulajdon szabad aramlésanak jelentds korlatozasahoz vezettek. A térvényi in-
doklas szerint a 2016-ban, nem sokkal az atmeneti id6szak lejarta elétt bevezetett
korlatozé intézkedések célja a mezdgazdasagi foldszerzést célzd ellendrizetlen,

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 a kés6bbi
valtozasokkal (a tovabbiakban: Polgari térvénykonyv).

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Dz.U.z 2003 r. Nr 64, poz.
592 a kés6bbi valtozasokkal (tovabbiakban mezdgazdasagi torvény). E jogszabalyt jelentds mér-
tékben modositotta az Allamkincstar Foldalapjahoz tartozo mezégazdasagi ingatlanok értékesité-
sének felfiiggesztésérdl sz616 2016. aprilis 14-i torvény. V6. Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 1. o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw, Dz. U. 22016 r., poz. 585 a késdbbi valtozasokkal.

Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, Dz. U. z 1920
r. Nr 31, poz. 178 a késobbi valtozasokkal (tovabbiakban a kiilféldiek ingatlanszerzésérdl szolo
térveny).

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panst-
wa oraz o zmianie niektorych ustaw, Dz.U. z 1991 r. Nr 107, poz. 464 a kés6bbi valtozasokkal.
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, Dz. U. z 1997 r. Nr 115, poz.
741 a késobbi valtozasokkal.
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spekulativ jogiigyletek megakadalyozéasa volt.® A jogalkoto olyan befektetési célu
igyleteket kivant kizarni a lengyel agrarpiacon, amelyek nem biztositjdk a lengyel
term6foldek mezdgazdasagi hasznositasban tartdsat. A jogalkotdé megitélésében
ugyanis ez a jelenség sulyos fenyegetést jelent Lengyelorszag élelmezésbiztonsaga-
ra, valamint az egész lengyel gazdasagra is.’ Fontos azonban megjegyezni, hogy a
korlatozé intézkedések bevezetése ellenére az Eurdpai Bizottsdg nem dontott a
kotelezettségszegési eljaras meginditasa mellett Lengyelorszag ellen, ahogyan ezt
Magyarorszag és a 2004-ben csatlakozott harom masik tagallam esetén megtette. '°

Lengyelorszagban a foldforgalmat korlatoz6 intézkedéseknek a multban gyoke-
rez6 jogtorténeti eldzményei vannak. A fliggetlenség visszaszerzése utani elsé len-
gyel alkotmény, amelyet az Bijjonnan alakult lengyel Szejm 1921. marcius 17-én
fogadott el, a 99. cikkében rogzitette, hogy ,,a fold, azaltal, hogy a nemzet és az
allam létezésének egyik legfontosabb tényezdje, nem képezheti targyat a korlatlan
forgalomnak™'!. A foldforgalom korlatozasara iranyuld jogalkotoi szandék azonban
még kordbban megjelent a lengyel torvényalkotasban. 1920. méarcius 24-én elfoga-
dasra keriilt a kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szolo6 térvény, amelynek értelmében a
kiilfoldiek (ideértve a természetes személyeket €s a jogi személyeket egyarant)
ingatlanszerzése a kormany eldzetes engedélyéhez volt kotott (1. cikk). A kiilfoldi-
ek ingatlanszerzésérdl szoldo 1920. marcius 24-i térvény mind a mai napig hataly-
ban van, &m az Eur6pai Unidhoz val6 csatlakozast kovetd — tizenkét éves — atme-
neti idOszak lejarta utan a torvényszéveg modositasra keriilt a tagallami allampol-
garok ingatlanszerzése vonatkozasaban az EU-konform jogszabalyi kornyezet ki-
alakitasa érdekében. A 1935. aprilis 23-i alaptérvény hatalyban tartotta a 1921. évi
alkotmanynak a foldforgalom korlatozasara vonatkozo 99. cikkét.'?

Az 1944-ben elrendelt agrarreform a nagy mezogazdasagi foldbirtokok felosz-
tasara iranyult, s elinditotta a mezdgazdasagi foldek kollektivizalasi és allamosita-
si folyamatat, amely a Lengyel Népkdztarsasag 1952. évi alkotmanyanak elfogada-
sa utan is folytatodott.!® Ennek eredményeképpen a kommunista diktatara idejében
a termé6foldforgalom jelentds korlatozasok ala esett Lengyelorszagban.'

Az Allamkinestar Foldalapjahoz tartozé mezégazdasdgi ingatlanok értékesitésének felfiiggeszté-

serdl, valamint egyes torvények modositasarol szolo kormanyjavaslat, Indoklas, 2016. marcius 4.,

Druk nr 293, 30. A kormanyjavaslat — lengyel nyelven — az aldbbi lapon tekintheté meg:

https://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/druk.xsp?nr=293, 2020. oktober 14.

°  Uo. 12.

Ld. European Commission — Press release, Financial Services: Commission opens infringement

procedures against Bulgaria, Hungary, Lithuania and Slovakia on investor restrictions for agri-

cultural land, 2015. marcius 26., IP/15/4673.

1" Ustawa z dnia 17 marca 1921 roku Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, Dz. U. z 1921 r. Nr 44,
poz. 267. 1918 6szén Lengyelorszag visszanyerte fliggetlenségét a 123 évig tartd felosztasa utan.

12" Ustawa Konstytucyjna z dnia 23 kwietnia 1935 r., Dz. U. z 0935 r. Nr 30, poz. 227, 81. cikk (2) bek.

Ld. Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o przepro-

wadzeniu reformy rolnej, Dz. U. z 1945 r. Nr 3, poz. 13 a késébbi valtozasokkal; Konstytucja

Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej uchwalona przez Sejm Ustawodawczy w dniu 22 lipca 1952

r., Dz.U. 1952 nr 33 poz. 232, 10. cikk.

Az 1944-ben elrendelt agrarreform a nagybirtokok felszamolasara és a fold nélkiili és a kisbirto-

kos parasztok kozotti felosztasara iranyult. Az ilyen uton torténd foldszerzés szamos kotelezett-


https://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/druk.xsp?nr=293
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A rendszervaltas utan a 1990 és 2003 kozotti idoszakban a maganszemélyek kozotti
iigyletekben nem érvényesiiltek foldforgalmi korlatozasok, ugyanis a 1990. julius 29-i
torvénymodositas tordlte az 1964. évi lengyel polgari tdrvénykonyvbdl a mezdgazda-
sagi foldek tulajdonszerzésével kapcsolatos korlatozasokat. 1992-ben megkezdte mi-
kodését az Allamkincstar Mezégazdasagi Tulajdonanak Ugynoksége (Agencia Wias-
nosci Rolnej Skarbu Parstwa), amelynek hataskore és feladata — az Allamkincstar
mezOgazdasagi ingatlanainak gazdalkodasardl szold 1991. évi torvény értelmében — az
allami mezdgazdaségi foldekkel vald gazdalkodés, a mezdgazdasagi gazdasagok 1étre-
hozasa, altalanossagban a reorganizacios és privatizacios folyamat végrehajtasa volt.'?
Az Allamkincstar Mez6gazdasagi Tulajdonénak Ugynoksége 2003 6ta Mezégazdasagi
Vagyoniigynokségként miikodott (Agencja Nieruchomosci Rolnych). 2017. szeptember
1-jén a MezOgazdasagi Vagyoniigynokség feladatait a Nemzeti Mezdgazdasagi Tamo-
gatasi Kozpont (Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, tovabbiakban: KOWR) vette
at.'* A mezOgazdasagi tigynokséget érintd névvaltozas a foldforgalmi rezsim szabalyo-
zasanak fejlodését, illetve valtozasait kovette: 2003. aprilis 11-én elfogadésra keriilt a
mezogazdasagi rendszer alakitasardl szolo térvény, amely korlatozta a magantulajdonu
mezOgazdasagi foldtulajdon atruhazasat, és bevezette az allamot megillet6 eldvasarlasi
jogot. Az emlitett tdrvény jelentdés modositasokon esett at 2016-ban, amikor az atmene-
ti idészak megsziinésére tekintettel a lengyel jogalkoto Gjabb szigoritasokat vezetett be
a foldforgalmi rezsimbe. A 2016. aprilis 14-én elfogadott, 2016. aprilis 30-t61 hatalyos
torvénymodositas kovetkeztében megjelent a lengyel jogrendben az a szabaly, amely
szerint a termofold tulajdonjogat kizardlag egyéni foldmiives szerezheti meg, ha a tor-
vény nem rendelkezik masként.!” Ezzel egyidejlileg 300 hektaros birtokmaximum is
bevezetésre keriilt. A modositott torvény lehetové tette a termdfoldtulajdon-szerzést
azon személyek részére is, akik nem mindsiilnek egyéni foldmiiveseknek, vagy akik-
re nem vonatkoznak a torvényi kivételek, ugyanakkor az ilyen tulajdonszerzést az
allami mezdgazdasagi iigynokség eldzetes engedélyéhez kototte. Az allami tulajdon-
ban 1évé term6foldek értékesitését a 2016. aprilis 14-i torvény értelmében 5 évre
felfliggesztették.'s

A Legfelsébb Ellendrzé Kamara (Najwyzsza Izba Kontroli, tovabbiakban: NIK)'
2016 és 2018 kozott vizsgalatot folytatott a mezdgazdasagi foldforgalommal kapcso-

séggel és a termo6fold elidegenitésének és felosztasanak tilalmaval jart. Ld. Patrycja BARTOSZ-
BURDIAK — Natalia BIELINSKA: Obrot nieruchomosciami rolnymi w polskim systemie prawnym —
dawniej i dzis, https://www.temidium.pl/artykul/obrot_nieruchomosciami_rolnymi w_pols kim
systemie _prawnym_dawniej i dzis-5536.html, 2020. oktober 14.

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa, 6. cikk az 1991 és 1994 kozott hatalyos valtozatban.

A 2017. februar 10-1 térvény 45. cikke alapjan: Ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. — Przepisy wpro-
wadzajace ustawg o Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa, Dz. U. z 2017 r., poz. 624 a kés6b-
bi valtozasokkal.

A mezbgazdasagi torvény 2a cikke.

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw, 1. cikk.

A kozigazgatasi szervek, allami jogi személyek, illetve a Lengyel Nemzeti Bank tevékenységét
ellenérzd szerv, amely a Szejmnek alarendelve latja el feladatait.


https://www.temidium.pl/artykul/obrot_nieruchomosciami_rolnymi_w_pols%20kim_%20systemie%20_prawnym_dawniej_i_dzis-5536.html
https://www.temidium.pl/artykul/obrot_nieruchomosciami_rolnymi_w_pols%20kim_%20systemie%20_prawnym_dawniej_i_dzis-5536.html
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latos jogszabalyi kornyezet attekintésére, illetve az agrarminisztérium és a KOWR
termofoldforgalommal Osszefiiggd tevékenységének ellendrzésére. A vizsgélat
eredményeként a 2019 marciusdban készitett jelentésben megallapitasra kertilt, hogy
a lengyel mezdgazdasagi foldforgalmi rezsimet talzod szigorusag jellemzi.® A NIK
arra utalt, hogy az illetékes hatosagokra raruhazott jogosultsagok és a foldforgalom
résztvevdit terheld korlatozasok nincsenek aranyban, ezért ennek kiegyensulyozasat
javasoltak. A 2019. éprilis 26-an elfogadott térvénymodositas?! bizonyos konnyité-
seket vezetett be a nem allami tulajdonosok kozotti term6fold tulajdonszerzésével
kapcsolatban (pl. 0,3 ha helyett 1 ha-ra ndvelte annak a termdfoldnek a tertiletét,
amelynek megszerzése nem engedélykoteles®?), ugyanakkor a lengyel foldforgalmi
rezsimnek a mezdgazdasagi torvénybe iktatott fOszabalya, amely szerint a termo-
fold tulajdonjogat kizardlag egyéni foldmiives szerezheti meg, valtozatlan maradt.

Nem allnak rendelkezésiinkre arra vonatkozé statisztikai adatok, amelyek azt
mutatndk be, hogy jelen pillanatban Lengyelorszagban a term6fold tulajdonosai
milyen aranyban jogi személyek. Azonban a kiilf6ldiek ingatlanszerzését szabalyo-
z6 1920. évi torvény alapjan a beliigyminiszter nyilvantartast vezet azokrol a kiil-
foldi természetes és jogi személyekrdl, akik Lengyelorszagban ingatlantulajdont
szereztek.” Az emlitett torvény értelmében az EGT-honossagu személyek és a
harmadik orszagbeli személyek egyarant kiilfoldieknek mindsiilnek, ezért a nyil-
vantartas az EGT-honossagt és harmadik orszagbeli természetes €s jogi személyek
ingatlanszerzésével kapcsolatos adatokat egyarant tartalmazza. A beliigyminiszté-
rium altal kozzétett adatok szerint:

a) 2018-ban Osszesen:

— 16 531 ingatlanszerzés keriilt bejegyzésre a nyilvantartasba, ebbdl

— 7334 ingatlanszerzés (5035,51 ha) a foldingatlanok tulajdonjog atruhazasara

vonatkozott, ebbol

20 Najwyzsza Izba Kontroli, Informacja o wynikach kontroli, ,,Obrét nieruchomosciami rolnymi”,

2019. marcius 19., KRR 430.006.2018, ikt. szam: 172/2018/P/18/042/KRR. A vizsgalati jelentés —
lengyel nyelven — az alabbi lapon tekintheté meg: https://www.nik.gov.pl/kontrole/P/18/042/, 2020.
oktober 14.

Ustawa z dnia 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz ni-
ektorych innych ustaw, Dz. U. z 2019 r., poz. 1080.

A modositott mezdgazdasagi torvény 2a. cikk (3) bek. 1a) pontja.

A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szol6 térvény 8a. cikke értelmében a kozjegyzo koteles tovabbi-
tani a beliigyminiszter részére a kdzjegyzoi okiratot, amely alapjan a kiilfoldi személy megszerez-
te a Lengyelorszag teriiletén talalhaté ingatlan tulajdonat, vagy tagja, illetve részvényese lett
olyan gazdasagi tarsasdgnak, amely Lengyelorszagban ingatlan-tulajdonjoggal rendelkezik. A ta-
jékoztatasi kotelezettség az Oroklés utjan bekdvetkezett tulajdonszerzés vagy iizlet-, részvény-
szerz€s esetén is terheli a kozjegyzot. Abban az esetben, ha kiilfoldi személy a birésagi vagy koz-
igazgatasi hatdsagi dontés alapjan szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat vagy izlet-
részt/részvényt, a tajékoztatasi kotelezettség a birdsagot vagy a kozigazgatasi hatdsagot terheli.
A tovabbitott adatok alapjan a beliigyminiszter nyilvantartast vezet a kiilfoldiek altal megszerzett
ingatlanokrol, részvényekrdl és iizletrészekrdl. A 8. cikk (4) bek. szerint nyilvantartasba kell ven-
ni mind az engedély alapjan, mind az engedély nélkiil megvaldsult ingatlan tulajdonszerzését
(részvény, lizletrész szerzését), ideértve az EU/EGT-allampolgarok tulajdonszerzését is.
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— 1044 ingatlanszerzés (798,91 ha) a mez6- és erdégazdasagi ingatlanok tulaj-
don atruhazasara vonatkozott, ebbol

— 265 ingatlanszerzés (351,40 ha) kiilfoldi jogi személy, 779 ingatlanszerzés
(447,52 ha) kiilfoldi természetes személy részérdl tortént meg.

Azok kozil a kiilfoldi jogi személyek koziil, akik lengyelorszagi termdfold tulaj-
donat szerezték meg 2018-ben, a német, a ciprusi, a luxemburgi, a holland és a dan
toke volt képviselve legnagyobb aranyban.*
b) 2016-ban 6sszesen:
— 11 586 ingatlanszerzés keriilt bejegyzésre a nyilvantartasba, ebbdl
— 5191 ingatlanszerzés (3185,48 ha) a foldingatlanok tulajdonjog atruhazasara
vonatkozott, ebbol
— 743 ingatlanszerzés (575,89 ha) a mez6- és erdégazdasagi ingatlantulajdo-
nok atruhazasara vonatkozott, ebbol
— 179 ingatlanszerzés (155,14 ha) kiilfoldi jogi személy, 564 ingatlanszerzés
(420,76 ha) pedig kiilfoldi természetes személy részére tortént meg.”

3. A foldforgalmi rezsimet korlatozo intézményrendszer
3.1. A tulajdonszerzési jogosultsag feltételei, korlatai

Az altalanos foldforgalmi rezsim fOszabalya szerint — a mezdgazdasagi térvény
rendelkezéseinek megfelelden — a mezdgazdasagi ingatlant kizarélag egyéni fold-
miives szerezheti meg, ha a torvény nem rendelkezik masként (az egyéni f6ldmii-
ves fogalma késébb részletes kifejtésre keriil). A megszerezni kivant termdfold
teriiletnagysdga — a szerz0 fél csaladi gazdasidganak részét képezd termofoldek
teriiletnagysagéanak a beszamitasaval — nem haladhatja meg 300 hektart.?

A torvényi meghatdrozas szerint a mezogazdasagi ingatlan szerzése atfogja a
jogiigylet eredményeképpen, tovabba a birdsagi vagy a hatdsagi dontés alapjan,
valamint egyéb jogi cselekmény Utjan ingatlan tulajdonjoganak atruhazasat vagy
szerzését.?” A tulajdonjog szerzésére vonatkozo torvényi rendelkezéseket megfele-

24 2018. évi jelentés a kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl sz616 1920. évi torvény végrehajtasarol: Minis-
ter Spraw Wewnetrznych i Adminsitracji, Sprawozdanie z realizacji w 2018 r. ustawy z dnia 24
marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, 2019. marcius, a jelentés — len-
gyel nyelven — az alabbi honlapon érhet6 el: https://www.gov.pl/attachment/876e3da3-f8b5-4b32-
9cd7-ecc54c53670a, 2020. oktober 14. Az adatok tobbek kozott a jelentés 41-47., 62—70. oldalan
talalhatok.

25 2016. évi jelentés a kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl sz616 1920. évi térvény végrehajtasarol: Minis-
ter Spraw Wewnetrznych 1 Adminsitracji, Sprawozdanie z realizacji w 2016 r. ustawy z dnia 24
marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, 2017. marcius, a jelentés — len-
gyel nyelven — az aladbbi honlapon érhetd el: https://www.gov.pl/attachment/7¢695390-381d-
485f-8379-87d799a61c25, 2020. oktdober 14. Az adatok tobbek kozott a jelentés 45., 64—65. olda-
lan talalhatok.

26 A mezOgazdasagi torvény 2a. cikk (1) és (2) bek.

27 A mezbgazdasagi térvény 2. cikk 7) pontja. Az egyéb jogi cselekmény Utjan torténd tulajdonszer-
z¢s példaja az elbirtoklas.
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16en kell alkalmazni az élethosszig tartd haszonélvezeti jog szerzésére is.”® A me-
zogazdasagi ingatlan fogalmara vonatkozdan a mezOgazdasagi torvény a Polgari
torvénykonyv rendelkezéseire utal vissza: mezdgazdasagi ingatlan alatt olyan in-
gatlant kell érteni, amely a Polgari térvénykdnyv értelmében mezdgazdasagi ingat-
lannak mindsiil, kivéve azokat a mezdgazdasagi ingatlanokat, amelyeket a helyi
telepiilésrendezési tervben nem mezOgazdasagi célokra szantak.”® A Polgari tor-
vénykonyvben talalhato altalanos meghatarozas szerint az adott f6ld akkor mindsiil
mezdgazdasagi ingatlannak, ha azt mezdgazdasagi termel6i tevékenységre hasznal-
jak vagy hasznalhatjdk, a novény- és allattenyésztés (ideértve a kertészeti termelést,
gylimolcstermesztést, valamint haltenyésztést) céljabol. E helyiitt fontos megje-
gyezni, hogy a 0,3 hektarnal kisebb teriiletnagysagii mezdgazdasagi ingatlanok
nem tartoznak a mezdgazdasagi torvény hatalya ald.’® A mezOgazdasagi térvény a
mezdgazdasagi gazdasag fogalmat is meghatarozza, azzal, hogy a torvény hatalya
ala kizarolag olyan mezdgazdasagi gazdasagok tartoznak, amelyekben a mezdgaz-
dasagi ingatlan teriiletnagysaga legalabb 1 hektar.’! A mezbgazdasagi torvény a
mezdgazdasagi ingatlan tulajdonjog-atruhazasat szabalyozza, ugyanakkor azt is
rogziti, hogy torvényi eldirdsokat megfelelden kell alkalmazni a mezdgazdasagi
gazdasdag atruhdzasara is.*? A lengyelorszagi forgalmi viszonyokban a mezbégazda-
sagi gazdasag jogi helyzete nem tisztazott kelloképpen, viszonylag ritkan fordul
elo, hogy a tulajdon-atruhazas targyat az egész mezdgazdasigi gazdasdg, mint
szervezeti alapegység képezi.*?

A mez6gazdasagi torvény tobb kivételt fogalmaz meg a tulajdonszerzési szaba-
lyok aldl.** A korlatozasok nem vonatkoznak tobbek kozott az 1 hektarnal kisebb
term6fold tulajdonjoganak atruhdzasara, tovabba a kozeli hozzatartozd, az dnkor-
manyzat és az Allamkincstar, illetve a nemzeti parkok és az egyhazi jogi szemé-
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A mezbgazdasagi torvény 2c. cikke.

A mezbégazdasagi torvény 2. cikk 1) pontja.

A mezbgazdasagi torvény la. cikk 1b) pontja. A mezdgazdasagi torvény hatalya nem terjed ki
tovabbra az Allamkincstar Foldalapjahoz tartozé mezogazdasagi ingatlanokra, illetve olyan me-
z6gazdasagi ingatlanokra sem, amelyek belsé utnak mindsiilnek, vagy olyan mezdgazdasagi in-
gatlanok, amelyek Osszteriiletének legalabb 70%-a halasté alatti foldként van nyilvantartva.

A mezbgazdasagi torvény 2. cikk 2) pontja. Lengyeliil: gospodarstwo rolne. A mezégazdasagi
torvény ezen a helyen a lengyel Polgéri torvénykdnyv 55.3 cikkében talalhatd meghatérozasra
utal, amely szerint a mez0gazdasagi gazdasag alatt mez6- és erd6gazdasagi foldeket kell érteni az
épitményekkel, a felszereléssel és az allatallomannyal egyiitt, amennyiben azok szervezett gazda-
sagi egységet képeznek, ezen feliill a mezdgazdasagi gazdasighoz tartoznak a miikddtetésével
kapcsolatos jogok is.

A mezbégazdasagi torvény 4a cikke.

A lengyel szakirodalomban ¢és a birdsagi joggyakorlatban egyarant nincs egyetértés arra vonatko-
z6an, hogy a mezOgazdasagi gazdasag, mint egység, onalldoan képezheti-e jogiligylet targyat, vagy
csak az egyes vagyonelemei. Ld. pl. Wiadystaw PAWLAK: Art. 55(3). In: Kodeks cywilny. Czes¢
ogolna. Komentarz do wybranych przepisow (red.: Jacek Gudowski), System Informacji Prawnej
Lex, 2018, 4. fejezet; Elzbieta KLAT-GORSKA: Art. 4(a). In: Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego. Komentarz (red.: Elzbieta Klat-Gorska), Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, 2013, 1-2.
fejezet.

Ld. a mezdgazdasagi torvény 2a. cikk (3) bek.-ben rogzitett taxativ felsorolast.
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lyek foldtulajdonszerzésére. A tulajdonszerzési korlatozasok tovabba nem terjed-
nek ki az 6roklés utjan, a csddeljarasban és a végrehajtasi eljarasban torténd tulaj-
donszerzésre, illetve a kozos tulajdon megsziintetésével, valamint a gazdasagi tar-
sasagok kiilonvalasaval, atalakulasaval vagy egyesiilésével megvalosulod tulajdon-
szerzésre sem.

A jogszabaly nem zarja ki annak a lehetdségét, hogy a term6fold tulajdonjogat
olyan személyek szerezhessék meg, akik nem mindsiilnek egyéni foldmiiveseknek,
vagy akikre nem vonatkoznak a torvényi kivételek. Ebben az esetben a mezdgazda-
sdgi torvény a tulajdonjogszerzést hatosagi engedélyhez koti (termdfoldszerzési
engedély).>> A KOWR f8igazgatdja abban az esetben engedélyezi a term6fold tu-
lajdonszerzését, amennyiben valamennyi torvényi feltétel teljesiil. Ezek elsésorban
lasra vonatkoznak. Az eljaras nem hivatalbol, hanem minden esetben az érintett
kezdeményezésére indul.

A mezdgazdasagi torvény értelmében a mezdgazdasagi ingatlant szerzé személy
koteles a szerzéstdl szamitott 5 éven keresztiil tizemeltetni azt a mez6gazdasagi gaz-
dasagot, amelynek része lett a megszerzett term6fold.*® A természetes személy esetén
a jogszabaly a mezOgazdasagi gazdasig személyes lizemeltetését irja eld. Azon idd
alatt, amig a foldmiivelési kotelezettség all fenn, a term6fold tulajdonjoga masnak
nem engedhetd at, illetve a term6fold mas birtokaba sem adhaté at.*” Ez aldl a jog-
szabaly tobb kivételt is megfogalmaz, igy az elidegenitési tilalom és a foldhasznosi-
tasi kotelezettség nem vonatkozik pl. olyan tulajdonszerzésre és birtokba adasra,
amely az Allamkincstar vagy a helyi onkormanyzat részére torténik, illetve a kozeli
hozzatartozok kozott vagy oroklés utjan megvalosuld tulajdonszerzésre és birtokba
adasra sem. A jogszabalyi kotelezettség ala nem tartoznak tovabba olyan 1 hektarnal
kisebb mez6gazdasagi ingatlanok sem, amelyek a varos kozigazgatési hatarain beliil
fekszenek. A term6fold atengedése vagy mas birtokaba vald ataddsa az 5 éves elide-
genitési tilalom lejarta el6tt kizarolag a KOWR f6igazgatojanak engedélyével lehet-
séges a kozérdekre vagy a szerzé fél fontos érdekére tekintettel.*®

Semmis az olyan term6fold tulajdon- vagy haszonélvezeti joganak szerzése,
amely a mezOgazdasagi torvény rendelkezéseinek megsértésével tortént.*® Ezen
kiviil semmis a részvény vagy az lizletrész megszerzése olyan gazdasagi tarsasag-
ban, amely 5 hektarnal nagyobb teriiletnagysagt term6foldnek a tulajdonosa, ha az
atruhazaskor nem tartottak be a mezdgazdasagi torvény elGirdsait. A semmisség
szankcioja kiilondsen abban az esetben all fenn, ha a term6fold tulajdonszerzése az
elovasarlasi jogra vonatkozé eldirasok megsértésével, illetve adott esetben hatosagi
engedély nélkiil, illetve valdtlan tartalmi nyilatkozatok vagy hamisitott okiratok
alapjan tortént meg. A semmisség megallapitasara iranyulo kérelmet a jogi érdek-

35
36
37
38
39

A mezdgazdasagi torvény 2a. cikk (4) bek.
A mezdgazdasagi torvény 2b. cikk (1) bek.
A mezdgazdasagi torvény 2b. cikk (2) bek.
A mezdgazdasagi torvény 2b. cikk (3) bek.
A mezdgazdasagi torvény 9. cikk (1) bek.
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kel rendelkezé személy ¢s a KOWR terjesztheti eld a birésagon. A semmisség
mellett a mezégazdasagi torvény egy masik szankcidt is rdgzit, amely arra iranyul,
hogy a KOWR birdsagi uton kovetelheti a term6fold tulajdonjogat a piaci értékeé-
nek megfeleld vételar ellenében. Ez a szankcio olyan egyéni foldmiives vagy mas
szerz6 személlyel szemben alkalmazhato, aki a term6fold megszerzését kovetd 5
éven beliil nem tlizemeltetett mezO0gazdasagi gazdasagot, vagy aki nem teljesitette a
foldhasznositasra vonatkozo, az ingatlanszerzési engedélyezési eljarasban tett kote-
lezettségvallalasat.*

A mezdgazdasagi torvény alapjan a lengyel altaldnos foldforgalmi rezsim éaltal
szabalyozott tulajdonszerzési esetek — a termo6fold teriiletnagysagara tekintettel —
az alabbiak szerint 6sszegezhetok:

a) 0,3 hektarnal kisebb teriiletnagysagu term6foldet a mezogazdasagi torvény-
ben rogzitett feltételek és korlatozasok nélkiil barki szerezhet, ugyanis az ilyen
term6fold nem tartozik a mezdgazdasagi torvény hatalya alé [1a. cikk 1b) pont-
ja alapjan];
b) a 0,3 hektar és ettdl nagyobb, de 1 hektarnal kisebb teriiletnagysagi termo-
fold tulajdonszerzése a mezdgazdasagi torvény hatalya ald tartozik, de kivételt
képez az aldl a szabaly alol, amely szerint a foldtulajdont csak egyéni foldmii-
ves szerezheti meg [2a. cikk (3) bek. 1a) pontja alapjan];
¢) 1 hektar és annal nagyobb teriiletnagysagti termo6foldtulajdont csak egyéni
foldmiives szerezhet meg. Egyéni foldmiivesnek nem mindsiilé személy abban
az esetben szerezheti meg az ilyen termd6fold tulajdonjogat, ha a térvényben té-
telesen rogzitett személyi vagy targyi kivételek egyike alkalmazhato. Egyéb
esetekben az 1 hektar és annal nagyobb teriiletnagysagu term6foldtulajdon kiza-
rolag az illetékes hatdosag (KOWR) eldzetes engedélyével szerezhetdé meg [2a.
cikk (3) és (4) bek. alapjan].

A specialis foldforgalmi rezsim fOszabalya szerint — a kiilfoldiek ingatlanszer-
z€s€rdl sz616 1920. marcius 24-i térvény értelmében — a kiilfoldi személy ingatlan-
tulajdon-szerzése a beliigyminiszter engedélyéhez kotott (ingatlanszerzési enge-
dely). Ez alol kivételt képeznek az EGT-allamok és Svajc allampolgarai és az ott
bejegyzett jogi személyek. Lengyelorszagnak a 2004-es unios csatlakozasat kdvetd
12 éves atmeneti id6szak alatt az EGT-honossagl természetes €s jogi személyekre
is vonatkozott az ingatlanszerzési engedélyezési kotelezettség, amennyiben azok
mez0- vagy erdégazdasagi fold tulajdonjogét kivantak megszerezni.*!

A kiilfoldiek ingatlanszerzésérol szolo torvény értelmében kiilfoldinek szamit:

1) az a természetes személy, aki nem lengyel allampolgar;

2) az a jogi személy, amelynek székhelye kiilf61don van;

3) az 1-2. pontban emlitett személyek altal a kiilf6ldi orszag jogrendje alapjan

alapitott jogi személyiséggel nem rendelkez6 tarsasag, amelynek székhelye kiil-

f61don van;

40 A mezOgazdasagi torvény 9. cikk (3) bek.
41 A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szol6 torvény 8. cikk (2) bek.
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4) olyan lengyelorszagi székhelyli jogi személy és jogi személyiséggel nem
rendelkez0 gazdasagi tarsasag, amelynek irdnyitasat kozvetleniil vagy kozvetve
az 1-3. pontban felsorolt személyek gyakoroljak.*?

Semmis az olyan ingatlanszerzés, amely az 1920. marcius 24-i térvény rendel-
kezéseinek megsértésével tortént.

Az alabbiakban a termdéfoldtulajdont szerz6k személyi kore kapcsan a korlato-
zasokat két csoportban mutatom be: a természetes személyek, valamint a jogi sze-
mélyek vonatkozasaban, ezen beliil pedig a belfoldi és tagallami, valamint az Eu-
ropai Uniodn kiviili allampolgérok és jogi személyek vonatkozasaban.

3.1.1. Belfoldi és tagallami allampolgarok

A mezOdgazdasagi torvény alapjan a lengyel altalanos foldforgalmi rezsim f6 ked-
vezményezettje az egyéni foldmiives, aki minden tovabbi engedély nélkiil szerez-
heti meg a termd6fold tulajdonjogat. A szabalyozas célja, hogy olyan mezdgazdasa-
gi rendszer keriiljon kialakitasra Lengyelorszdgban, amely az egyéni foldmiivesek
tulajdonéaban 1év6 csaladi gazdasagokra épiil.** A mezdgazdasagi torvényben talal-
hat6 meghatarozas értelmében az egyéni féldmiives olyan természetes személy, aki
300 hektart nem meghaladd mezdgazdasagi ingatlan tulajdonosa, az élethosszig
tartd haszonélvezet jogosultja, haszonbérldje vagy birtokosa, aki mezdgazdasagi
szakképzettséggel rendelkezik, és akinek az életvitelszerti lakohelye legalabb 5 éve
abban a kozségben* van, amelynek kozigazgatasi teriiletén a mezdgazdasagi gaz-
dasaghoz tartoz6é mezdgazdasagi ingatlanok egyike fekszik, és aki ez ido alatt a
mezOgazdasagi gazdasagot személyesen lizemeltette.*® A mezbdgazdasagi gazdasag
személyes iizemeltetésére vonatkozo feltétel akkor teljesiil, ha az adott természetes
személy dolgozik a gazdasagban, vagy ha 6 hozza az adott gazdasagban folyo me-
z0gazdasagi tevékenységgel kapcsolatos valamennyi dontést.* A Legfelsébb Biro-
sdg joggyakorlata szerint a mezégazdasagi gazdasag személyes iizemeltetése a ter-
mészetes személyt terheld azon kotelezettséget jelenti, hogy a teljes gazdasagban
vagy annak jelentds részében munkat végezzen.*” A mezOgazdasagi szakképzettség

42
43

A kiilfoldiek ingatlanszerzésér6l szol6 torvény 1. cikk (2) bek.

Tomasz CZECH: Art. 2(a) Warunki nabycia nieruchomosci rolnej. In: Ksztaltowanie ustroju rolnego
Komentarz (red.: Tomasz Czech), Wolters Kluwer Polska 2020, 4. fejezet. A 1997. évi alkotmany
23. cikke értelmében ,,Az allam mez6gazdasagi rendszerének alapja a csaladi gazdasag”.

Lengyeliil: gmina, a lengyel kozigazgatasi rendszer teriileti és szervezeti alapegysége.

4 A mez6gazdasagi torvény 6. cikk (1) bek.

4 A mezOgazdasagi torvény 6. cikk (2) bek. 1) pontja.

47 A Legfelsébb Birosag 2014. november 13-i itélete (Wyrok Sadu Najwyzszego z 13 listopada
2014 r.), V CSK 52/14. A magyar birdsagi joggyakorlat elemzése kapcsan Isd. pl. Istvan OLAJOS:
The acquisition and the right of use of agricultural lands, in particular the developing Hungarian
court practice. Journal of Agricultural and Environmental Law 2017/23., 91-116.; Istvan OLAJOS
— Agnes JunAsz: The relation between the land use register and the real estate registration pro-
ceeding, with regard to the justification of the lawful land use. Journal of Agricultural and
Environmental Law 2018/24., 164—193; VARGA Zoltan: A helyi foldbizottsag szerepe a kozigaz-
gatasi perben — A helyi foldbizottsag eljarasjogi evolucioja, az ligyféli mindség és a kereshetdségi
jog vizsgalata a kozigazgatasi perben. Kodifikdcio és kozigazgatas 2017/2., 70-85.
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megléte akkor igazolhatd, ha az érintett természetes személy rendelkezik mezd6gaz-
dasagi szakképzettséggel vagy mezdgazdasagi fels6fokl végzettséggel, amely fel-
tétel mas végzettséggel és megfeleld mezdgazdasagi szolgalati iddvel is kivaltha-
t0.*% A mez8gazdasagi szakképzettség megallapitisanak részletes szabalyait a me-
z08gazdasagi és vidékfejlesztési miniszteri rendelet tartalmazza.*’

Az egyéni foldmiives statusza fiiggetlen az allampolgérsagtol, kiilondsen nem
feltétele a lengyel allampolgarsag.>

Egyéni foldmiivesnek nem mindsiilé természetes személy kizarolag 1 hektar-
nal kisebb mezdgazdasagi ingatlan tulajdonjogat szerezheti meg engedély nélkiil.
Az ennél nagyobb teriiletnagysagu term6fold tulajdonszerzése engedélyhez ko-
tott, ha nem teljesiil azon térvényi kivételek egyike, amely a nem egyéni foldmii-
ves részére tulajdonatruhazast tesz lehetové.

Abban az esetben, ha a termd6fold tulajdonszerzése a KOWR féigazgatojanak
engedélye alapjan torténik — amely esetben az egyéni foldmiives statuszahoz sziik-
séges mezOgazdasagi kvalitasok, illetve a f6ldhoz vald elkdtelez6dés nem adott — a
mezdgazdasagi torvény az engedély kiadasat a szerzo félnek ahhoz a kotelezettség-
vallalasahoz koti, amely szerint a term6foldet milvelni fogja.’! Azon természetes
személy részére, aki egy 1j csaladi gazdasagot kivan létrehozni, illetve aki a meg-
1évé mezOgazdasagi gazdasagat boviteni kivanja, az engedélyezés elofeltétele a
mivelési kotelezettségvallalason tal az is, hogy a tulajdonszerzést6l szdmitott 5
éven keresztiil abban a kdzségben életvitelszertien lakjon, amelynek kdzigazgatasi
teriiletén a mez6gazdasagi gazdasdghoz tartozo termdéfoldek egyike fekszik.>

A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szold 1920. marcius 24-i térvény 8. cikke ér-
telmében az EGT és Svajc allampolgarainak ingatlan-tulajdonszerzése mentesiil az
ingatlanszerzési engedély alol. Azonban amennyiben az EGT-allampolgar nem
mindsiil egyéni foldmiivesnek, gy a mezdgazdasagi ingatlanok tulajdonszerzésé-
nek altalanos rezsimje alapjan a termofoldtulajon-szerzéséhez engedély sziikséges.

3.1.2. Eurdpai Union kiviili allampolgarok

Az Eurdpai Union kiviili allampolgarok tulajdonszerzését a kiilfoldiek ingatlanszer-
z€sérol szolo 1920. marcius 24-i tdrvény szabalyozza. Ennek alapjan az ingatlan
tulajdonjogéanak kiilfoldiek altali megszerzéséhez sziikséges a beliigyminiszter enge-
délye, amely ellen a honvédelmi miniszter, a mez6gazdasagi ingatlanok esetén pedig —
a mezdgazdasagi és vidékfejlesztési miniszter kifogast tdmaszthat.’®> A torvény mind
a tulajdonjogszerzést, mind az élethosszig tartdé haszonélvezeti jog szerzését enge-

48
49

A mezbgazdasagi torvény 6. cikk (2)—(3) bek.

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 stycznia 2012 r. w sprawie kwalifi-
kacji rolniczych posiadanych przez osoby wykonujace dziatalno$¢ rolnicza, Dz. U. z 2012 r., poz.
109 a kés6bbi valtozasokkal.

Ld. Tomasz CZECH: Art. 6. Rolnik indywidualny. In: Ksztaftowanie ustroju rolnego Komentarz
(red.: Tomasz Czech). Wolters Kluwer Polska 2020, 14. fejezet.

A mezbgazdasagi torvény 2a. cikk (4) bek. 1) pontja.

A mezbgazdasagi torvény 2a. cikk (4) bek. 2) és 3) pontja.

A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szolo térvény 1. cikk (1) bek.
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délyhez koti, attol fiiggetleniil, hogy milyen jogi cselekmény vagy jogi esemény
alapjan torténik.>* Ez aldl kivételt képez a torvényes oroklésre jogosult személy in-
gatlan-tulajdonszerzése, amire a térvény rendelkezései nem vonatkoznak.>> A tor-
vény értelmében a kiilfoldi allampolgar mentesiil az engedélykotelezettség alol —
tobbek kozott: (1) amennyiben az dllando tartézkodasi engedélye vagy a huzamos
unids tartézkodasi engedélye kiadasatdl szamitott 5 éve Lengyelorszag teriiletén
lakik; (2) amennyiben lengyel allampolgar hazastarsa és az allandd tartdzkodasi
engedélye vagy a huzamos unids tartdzkodasi engedélye kiadasatol szamitott 2 éve
Lengyelorszag teriiletén lakik €s az ingatlan a hdzastarsi vagyonkozosség részévé
valik; (3) amennyiben a kiilfoldi allampolgar az ingatlan el6z6 tulajdonosa utan
torvényes Oroklésre jogosult.’® Az engedélykotelezettség aloli mentesités azonban
nem vonatkozik az 1 hektarnal nagyobb teriiletnagysagu mezdgazdasagi ingatla-
nok, illetve a hatdr menti teriileten 1év6 ingatlanok tulajdonszerzésére.’’

Az ingatlanszerzési engedély akkor adhato ki, ha a kiilfoldi allampolgar altali
ingatlanszerzés a nemzeti védelmet, a nemzetbiztonsidgot vagy a kozrendet nem
veszélyezteti, és ha azt a szocialpolitikai és kdzegészségi okok nem zarjak ki, to-
vabba, ha olyan koriilmények allnak fenn, amelyek bizonyitjak a kiilfoldi allam-
polgar és a Lengyel Koztarsasag kozotti kotelék fennallasat.’® Ilyen koriilménynek
mindsiilhet pl. a lengyel szarmazas, lengyel allampolgarral valé hazassagkotés,
allando vagy ideiglenes tartozkodasi engedély, huzamos unids tartdzkodasi enge-
dély, gazdasagi vagy mezdgazdasagi tevékenység folytatdsa Lengyelorszag teriile-
tén.> Az ingatlanszerzési engedély a kiadasatol szamitott 2 évig érvényes.*

Amennyiben a kiilf6ldi allampolgar 0,3 hektar vagy ennél nagyobb teriiletnagy-
sdgl mezdgazdasagi ingatlan tulajdonjogat kivanja megszerezni, ugy az ilyen tu-
lajdonszerzésre az altalanos foldforgalmi rezsim, azaz a mezégazdasagi torvény
rendelkezései is alkalmazandok.®! EbbSl adododan a hatalyos lengyel foldforgalmi
rezsim alapjan fennallhat olyan helyzet, amikor a kiilfoldi természetes személy
ingatlanszerzéséhez két kiilon engedély sziikséges, azaz egyrészrdl a kilfoldiek
ingatlanszerzésérol szold 1920. évi térvény alapjan a beliigyminiszter altal kiadott
ingatlanszerzési engedély, masrészrol pedig a 2003. évi mezOgazdasagi torvény
rendelkezései alapjan a KOWR féigazgatoja altal kiadott term6foldszerzési enge-
dély.®* Erre abban az esetben keriil sor, ha az ilyen tulajdonszerzés a 1920. marcius

3 A kiilfoldiek ingatlanszerzésérol sz616 térvény 1. cikk (4) bek.

35 A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szolo torvény 7. cikk (2) bek. Ld. Izabela WERESNIAK-MASRI:
Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Zezwolenie i zgoda — problem podwojnej regu-
lacji. In: Wspotczesne problemy prawa rolnego i Zywnosciowego (red.: Dorota Lobos-Kotowska),
Wydawnictwo Uniwersytetu Slaskiego, Katowice, 2019, 64.

6 A kiilfoldiek ingatlanszerzésérol szol6 torvény 8. cikk (1) bek.

57 A kiilfoldiek ingatlanszerzésérol szolo térvény 8. cikk (3) bek.

8 A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szol6 torvény la. cikk (1) bek.

3 A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szo16 torvény la. cikk (2) bek.

60 A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szolo torvény 3. cikk (2) bek. Ezzel szemben a mezégazdasagi

térvény alapjan kiadott ingatlanszerzési engedély korlatlan ideig érvényes.

A mez6gazdasagi torvény hatalya ala nem tartoznak a 0,3 hektarnal kisebb mezdgazdasagi ingatlanok.

62 A kettds engedélyeztetés problémajara a szakirodalom is utal, Id. WERESNIAK-MASRI: i. m. 59-72.

61
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24-i térvényben és a 2003. aprilis 11-i térvényben megfogalmazott személyi vagy
targyi kivételek egyike ala sem tartozik.

3.1.3. Belfoldi és tagallami honossagu jogi személyek

Az éltalanos lengyel foldforgalmi rezsimben a mezdgazdasagi ingatlanok tulajdon-
joganak megszerzésében az egyéni foldmuvesek preferaltak, azonban a lengyel
jogalkoté — a magyar jogalkotdval ellentétben — nem vezette be a jogi személyek
szerzOképességének hidnyat a term6fold tulajdonszerzése vonatkozasdban. A bel-
foldi és tagdllami honossagu jogi személyek egyrészrél olyan terméfold tulajdon-
jogat szerezhetik meg engedély nélkiil, amelyre a mezdgazdasagi torvény rendel-
kezései nem vonatkoznak (pl. a 0,3 hektdrndl kisebb foldek), mésrészrél pedig
olyan term6fold tulajdonjogat, amelyre nem vonatkozik az egyéni foldmiives sta-
tuszra vonatkozo kovetelmény és a foldszerzési maximum sem (1d. jelen tanulmany
3.1. pontjat). Ilyen pl. az 1 hektarnal kisebb termdfold tulajdonjoga. A toérvényi
kivételi kor bizonyos jogi személyeket is nevesit (pl. belsé egyhazi jogi személyek,
a folyékony iizemanyagok tovabbitasara jogosult allami tulajdonu gazdasagi tarsa-
sagok, olyan villamos energia, gdznemii lizemanyagok ¢s kdolajagazatban miik6do
gazdasagi tarsasagok, amelyek a termofoldtulajdont kiilon torvény alapjan a tevé-
kenységiikhoz kapcsolodoan szerzik meg, tovabba mezdgazdasagi szovetkezetek, és
az Allamkincstar), amelyekre nem vonatkoznak a korlatozasok. Kiemelends, hogy a
tulajdonszerzési korlatozasok nem terjednek ki a gazdasagi tarsasagok kiilonvalasa-
val, atalakulasaval, egyesiilésével megvaldsuld foldtulajdonszerzésre sem.

Az 1 hektarnal nagyobb teriiletnagysagli term6foldnek a belfoldi és tagallami
honossagu jogi személyek (pl. gazdasagi tarsasagok, alapitvanyok, szovetkezetek)
altali tulajdonszerzése engedélyhez kotott.** A termdfoldszerzési engedélyt a
KOWR f6igazgatdja adja ki a mezdgazdasagi ingatlan eladodja altal kezdeménye-
zett eljarasban. Az engedély az alabbi feltételek egyiittes teljesitéséhez kotott:

a) az elado bebizonyitotta, hogy nem allt fenn annak a lehetdsége, hogy a me-

zOgazdasagi ingatlan egyéni foldmiives részére keriiljon eladasra, kivéve azt az

esetet, ha a tulajdonjog atruhazasa nem adasvétel jogcimén torténik;

b) a mezOgazdasagi ingatlant szerz6 fél kotelezettséget vallal a mezdgazdasagi

tevékenység folytatdsara a szerzett ingatlanon;

¢) a mezdgazdasagi ingatlan tulajdonszerzése nem vezet a mezdgazdasagi fol-

s

“ g ey

(tulajdonjog, élethosszig tartd haszonélvezeti jog, hasznalati, haszonbérleti, bérleti

6 A mezdgazdasagi torvény 2a. cikk (3) bek. 11) pontja.

64 A mez6gazdasagi torvény 2a. cikk (4) bek. alapjan. Ld. Jerzy BIELUK: Spotki prawa handlowego
a ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Studia Iuridica Lublinensia 2017/1., 23-34. DOI: 10.
17951/si1.2017.26.1.23.

6 A mezdgazdasagi torvény 2a. cikk (4) bek. 1) pontja.
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jog) hasznalatban allo foldek figyelembevételével kell vizsgalni.®® A talzott kon-
centracio megitélése kapcsan a jogszabdly jelent6s mérlegelési szabadsagot biztosit
a KOWR f3igazgatdja részére.®’

A 2019. aprilis 26-1 torvénymodositas alapjan a KOWR térvényi meghatalma-
zast kapott egy olyan elektronikus rendszer iizemeltetésére, amely alkalmas az
eladasra szant term6folddel kapcsolatos hirdetmények, illetve az ilyen hirdetmé-
nyekre érkezd vételi ajanlatok kozlésére is.°® Az elektronikus rendszer bevezetése
azt a célt szolgalja, hogy az engedélyezési eljardsban lehetségessé valjon annak
bizonyitasa, hogy az érintett term6fold egyéni foldmiives részére torténd eladasara
nem volt lehetdség. Az elektronikus rendszerre vonatkozé rendelkezések 2020.
junius 12-én léptek hatalyba, a rendszer a https://erolnik.gov.pl cimen elérheto.

Lengyelorszagban az alapitvanyok is — mas jogi személyekhez hasonléan — sze-
rezhetnek ingatlantulajdont. Az alapitvany, mint jogi személy az Orszagos Birosagi
Nyilvéantartasban van bejegyezve, amely gazdasagi tarsasigokat is tart nyilvan.®
Az alapitvanyok term6foldtulajdon-szerzésére a fentebb felvazolt altalanos szaba-
lyok vonatkoznak.

3.1.4. Eurdpai Union kiviili jogi személyek

A kilfoldiek ingatlanszerzésérdl szolo 1920. évi térvényben a kiilfoldi jogi szemé-
lyek és a kiilfoldi természetes személyek tulajdonszerzése kozos szabalyozas ala
tartozik, ezért az Eurdpai Union kiviili allampolgarokra vonatkozo, fentebb targyalt
engedélyezési feltételek és a torvényi kivételi kor a kiilfoldi jogi személyekre is
vonatkozik.

A 1920. marcius 24-i torvény személyi hatalya a gazdasagi tarsasagokra és mas
jogi személyekre is kiterjed, pl. az alapitvanyokra, az egyesiiletekre, a szovetkeze-
tekre, az egyhazakra stb., amennyiben a székhelyiik kiilfoldon van.”® A torvény
olyan lengyelorszagi székhelyli jogi személyre és jogi személyiséggel nem rendel-
kezé gazdasagi tarsasagra is vonatkozik, amelynek iranyitasat kozvetleniil vagy
kozvetve kiilfoldi allampolgar, kiilfoldi székhelyl jogi személy, kiilfoldi allampol-
gar vagy kiilfoldi székhelyl jogi személy altal a kiilfoldi orszag jogrendje alapjan
alapitott jogi személyiséggel nem rendelkezd tarsasig gyakorolja.”! Ezzel kapcso-

6  CzECH: Art. 2a..., 180. fejezet., Jakub HEEKA: Obrét nieruchomo$ciami rolnymi z udzialem
spotek prawa handlowego. In: Wspoilczesne problemy prawa rolnego i zZywnosciowego (red.:
Dorota Lobos-Kotowska), Wydawnictwo Uniwersytetu Slaskiego, Katowice, 2019, 112.

7 Dorota £.oBOS-KOTOWSKA — Marek STANKO: Art. 2(a). In: Ustawa o ksztattowaniu ustroju rol-
nego. Komentarz (red.: Dorota Lobos-Kotowska — Marek Stanko), Wolters Kluwer Polska, 2020,
2. fejezet.

% A mezdgazdasagi torvény 4a. cikke.

9 Az alapitvanyok jogi helyzetét és miikodési szabalyokat, illetve az alapitd okirat kdtelezd elemeit
az alapitvanyokrol sz016 1984. aprilis 6-i torvény rogziti: Ustawa z dnia 6 kwietnia 1984 r. o fun-
dacjach, Dz.U. z 1984 r. Nr 21, poz. 97 a késdbbi valtozasokkal.

70 A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl sz616 térvény 1. cikk (2) bek. 2. pontja 2) alpontja, 1d. WERESNIAK-
MASRL: i. m. 64.

71 A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szol6 torvény 1. cikk (2) bek. 2. pontja 4) alpontja.
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latban kiemelendd, hogy a kiilfoldi iranyitasu, de lengyel székhelyi jogi személyt a
kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szold torvény masképp kezeli, mint a lengyel iranyi-
tasu (tulajdonu) jogi személyt. Az atlathatosag biztositdsa érdekében a lengyel
jogalkotd a 2016. december 2-i torvénymodositassal beiktatta az Orszagos Birosagi
Nyilvantartasrol sz616 torvénybe azt a szabalyt, amely szerint a cégbejegyzési kére-
lemhez (minden esetben), valamint a valtozasbejegyzési kérelemhez (amennyiben
a valtozasbejegyzés az lizletrész vagy részvény atruhdzasahoz, illetve a tagjegyzék
valtozasdhoz kapcsolddik) csatolni kell az arra vonatkozd nyilatkozatot, hogy a
gazdasagi tarsasag kiilfoldi személynek mindsiil-e a kiilfdldiek ingatlanszerzésérdl
sz016 torvény értelmében.”

Alapesetben a kiilfoldi jogi személy foldtulajdonszerzéséhez két kiilon engedély
sziikséges, egyrészrol ingatlanszerzési engedély a kiilfoldiek ingatlanszerzésérol
sz016 1920. évi torvény alapjan, masrészrél pedig term6foldszerzési engedély a
2003. évi mezdgazdasagi torvény rendelkezései alapjan — ez utdbbi ugyanis fosza-
balyként engedélyhez koti a jogi személy altali term6fold szerzését.

A kilfoldiek ingatlanszerzésérdl szolo torvény értelmében nem csak a kozvetlen
tulajdonszerzés kotott engedélyhez. A beliigyminiszter engedélyéhez kotott a kiil-
foldi jogi személy részére torténd iizletrész vagy részvény atruhazasa is, ha olyan
lengyelorszagi székhelyli gazdasagi tarsasagnal valosul meg, amely Lengyelorszag
teriiletén talalhat6é ingatlan tulajdonosa vagy élethosszig tartd6 haszonélvezetének
jogosultja, ha az atruhazéas kovetkeztében a lengyel gazdasagi tarsasag ellendrzott
tarsasagga valna.”> Gyakorlatban az iizletrész/részvény atruhazasi szerz6dés kozok-
iratba valo foglalasakor a kdzjegyzo ellendrzi, hogy a torvényi feltételek megvalo-
sulnak-e.” Koteles megtagadni a kozremiikodését, ha kozremiikodését olyan jog-
ligylethez kérik, amely jogszabalyba iitkozik.”> Ezen tilmenden a kozjegyz6 kote-
les 7 napon beliil tovabbitani a beliigyminiszter részére azt a kdzjegyzoi okiratot,

72 Ustawa z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym, Dz.U. z 1997 r. Nr 12, poz.
769 a késobbi valtozasokkal, 19c¢. cikke. Abban az esetben, ha a tarsasag kiilfoldinek mindsiil, a
cégbejegyzési vagy valtozasbejegyzési kérelemhez mellékelni kell egy olyan nyilatkozatot is,
amelybdl kideriil, hogy a tarsasag rendelkezik-e Lengyelorszagban ingatlantulajdonnal vagy in-
gatlan élethosszig tartd haszonélvezeti jogaval.

A kiilfoldiek ingatlanszerzésérol szolo térvény 3e. cikk (1) bek. alapjan. Az engedély iranti kérelemnek
tartalmaznia kell tobbek kozott a kiilfoldi személy megjelolését, jogi személy esetén a képviseldk és a
tagok/részvényesek adatait, valamint az ket megilletd szavazati jog mértékét, a lengyel gazdasagi tar-
sasag megjelolését, amelyben a kiilfoldi személy iizletrészt/részvényt kivant megszerezni, tovabba a
képviselok és a tagok/részvényesek adatait, illetve a lengyel tarsasag tulajdonaban vagy az élethosszig
tartd haszonélvezetében levé ingatlanok pontos megjeldlését, valamint az {izletrész/részvény atruhdza-
saval kapcsolatos jogiligylet adatait, feltételeit. Az engedélyezési eljarasban benytjtandd dokumentu-
mok ¢és adatok korét a beliigyminiszter 2012. junius 20-i rendelete szabalyozza: Rozporzadzenie Mi-
nistra Spraw Wewnetrznych z dnia 20 czerwca 2012 r. w sprawie szczegétowych informacji oraz ro-
dzajow dokumentéw, jakie jest obowigzany przedstawi¢ cudzoziemiec ubiegajacy si¢ o wydanie
zezwolenia na nabycie nieruchomosci (Dz.U. 22012 r., poz. 729).

Ld. a kozjegyz6i térvény (Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie, Dz. U. z 1991 r. Nr
22, poz. 91 a kés6bbi valtozasokkal) 92. cikk 1. § 4a) pontja, 95c. cikk 2. § 9) pontja, 99. cikk 3. §-a.
A kozjegyz6i torvény 81. cikke.
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amely alapjan a kiilfoldi személy tagja, illetve részvényese lett olyan gazdasagi
tarsasagnak, amely Lengyelorszagban ingatlan tulajdonjoggal rendelkezik.”®

3.2. Foldszerzesi maximumok

A 2016. évi torvénymodositas birtokmaximumot vezetett be a mezdgazdasagi tor-
vénybe, amelynek értelmében a megszerezni kivant termofold teriiletnagysaga a
szerz0 személy csaladi gazdasaganak részét képezd mas termofoldek teriiletnagy-
sagaval egylitt nem haladhatja meg a 300 hektart.”” A 300 ha birtokmaximum a
mezdgazdasagi hasznositast teriiletekre vonatkozik, amely az egész mezdgazdasa-
gi ingatlan teriiletnagysagatol eltérd (kisebb) mértékil lehet.”® A birtokmaximum
szempontjabol figyelembe kell venni a szerz6 személy hasznélatdban és birtokaban
barmely jogcimmel allo6 foldeket, ideértve a tulajdoni jogot, élethosszig tartd ha-
szonélvezeti jogot, hasznalati, haszonbérleti és bérleti jogot is.”

A birtokmaximum el6irasait nem kell alkalmazni abban az esetben, ha a termo-
fold tulajdonszerzése a torvényben eldirt kivételi korbe tartozik, amely kivételek
kizarjak az egyéni foldmiivesre vonatkozo kovetelmény és foldszerzési maximum
alkalmazasat.

3.3. Az elévasarlasi jogok rendszere

Az eldvasarlasi jogok rendszerét a mezOgazdasagi torvény 3. és 3a. cikke szaba-
lyozza, azzal, hogy az elébbi cikk a termdfoldtulajdon atruhazasara vonatkozik,
utobbi pedig olyan gazdasagi tarsasagban bekovetkezd részvény- vagy tizletrész-
atruhazasra, amely term6fold tulajdonosa. A mezdgazdasigi torvénynek az elova-
sarlasi jogra vonatkoz6 rendelkezéseit megfelelden kell alkalmazni az élethosszig
tarto haszonélvezeti jog atruhazasara®’, valamint a mezdgazdasagi gazdasag tulaj-
donjoganak atruhazasara is.®!

A mez6gazdasagi ingatlan eladdsa esetén eldvasarlasi jog illeti meg az ingatlan
haszonbérl6jét, a kdvetkezo feltételek egyiittes megléte esetén: (1) a haszonbérleti
szerzddést olyan irasbeli formaban kototték meg, amely hiteles keltezési idot tar-
talmaz és a megkotéstdl szamitott legalabb harom éven keresztiil gyakoroltak a
haszonbérleti jogot, (2) a megvasarolt mezdgazdasagi ingatlan a haszonbérld csala-
di gazdasagahoz tartozik. A mezdgazdasagi gazdasig tulajdonatruhdzasa esetén a
haszonbérl6 csak abban az esetben jogosult eldvasarlasi jog gyakorldsara, ha az
egész mezOgazdasagi gazdasagra terjedd haszonbérleti joggal rendelkezik, a fenti
feltételek teljesitése mellett.™

76 A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szo16 torvény 8a. cikk (1)—(3) bek.
77 A mezdgazdasagi torvény 2a. cikke (2) bek.

78 CzECH: Art. 2a... 26. fejezet.

7 Uo. 27. fejezet.

80 A mez8gazdasagi torvény 2c¢. cikke alapjan.

81 A mez8gazdasagi torvény 4a. cikke alapjan.

8 A mezdgazdasagi torvény 4a. cikke.
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Az elovasarlasi jog gyakorlasara az értesitést6l szamitott egy honap all rendelke-
zésre.3Az elBvasarlasra jogosult személy hidnyaban, illetve abban az esetben, ha az
eloirt hataridoben a jogosult nem ¢él az el6vasarlasi joggal, az eldvasarlasi jog a tor-
vény erejénél fogva a KOWR-ot és ez altal az Allamkincstart illeti meg.®* A KOWR
felé értesitési kotelezettség a fold eladdjat terheli, akinek a feltételes adasvételi
szerz8dés megkotését kovetden haladéktalanul kell értesitenie a hatosagot.®

A torvény egy kivételi kort hataroz meg a haszonbérlot és a KOWR-ot megille-
té term6fold-eldvasarlési jog alol. A kivételi kor tobbek kozott azokra az esetekre
terjed ki, amikor a termd6fold tulajdonat kozeli hozzatartozo, a teriileti onkormany-
zat vagy az Allamkincstar, tovabbé a folyékony iizemanyagok tovabbitasara jogo-
sult allami tulajdont gazdasagi tarsasag, illetve az energia-, gdznem iizemanyagok
és koolajagazatban kiilon térvény alapjan miikodo gazdasagi tarsasag szerzi meg.
Az ugyanazon egyhazon beliil mikodo egyhazi jogi személyek kozotti termofold-
tulajdon-atruhazasa esetén a haszonbérlot és a KOWR-ot nem illeti meg az elova-
sarlasi jog. Tovabba nem kell alkalmazni az eldvasarlasi jogra vonatkoz6 eldiraso-
kat abban az esetben sem, ha a term6foldtulajdon atruhazasara a KOWR altal ki-
adott term6foldszerzési engedély alapjan kertil sor.%

A jogszabaly el6vasarlasi jogot biztosit a KOWR-nak iizletrész vagy részvény
atruhazasa esetén, amennyiben az érintett gazdasagi tarsasag 5 hektar vagy na-
gyobb teriiletnagysagu term6fold tulajdonosa vagy élethosszig tarté haszonélvezet
jogosultja.}” Erre tekintettel az iizletrész vagy részvény atruhazasa kizarolag a fiig-
g6 hatalyu (feltételes) szerz6dés alapjan valosulhat meg érvényesen, amennyiben a
jogosult (KOWR) nem gyakorolja az eldvasarlasi jogat a jogszabaly altal eldirt
hataridében. Az elOvasarlasi jog jogosultjat annak a tarsasagnak kell értesitenie,
amelynek az lizletrésze vagy részvénye eladasra keriil.® Az értesitést a feltételes
szerzodéssel és egyéb kotelezd dokumentumokkal (pl. tulajdoni lap, tagjegyzek,
létesitd okirat, mérleg és eredménykimutatas) egyiitt a gazdasagi tarsasag székhe-
lye szerinti illetékes KOWR kirendeltségén kell benyujtani. Erdemes megjegyezni,
hogy az iizletrész és a részvény elidegenitésével kapcsolatos eldvasarldsi jog a
korlatolt felelésségii tarsasag, illetve a részvénytarsasag vonatkozasaban keriilt
eldirasra, és nem érinti az egyéb jogi személyekben (pl.: alapitvanyban, egyesiilet-

8 A Polgari torvénykdnyv 598. cikke 2. §-a. A Legfelsébb Birosag joggyakorlata szerint a mezo-

gazdasagi térvényben rogzitett, a term6fold vasarlasara vonatkozo eldvasarlasi jogra alkalmazni
kell a Polgari térvénykonyv rendelkezéseit: A Legfelsobb Birosag 2009. januar 14-i hatarozata
(Postanowienie Sadu Najwyzszego z 14. 01. 2009 r.), IV CSK 344/08, a Legfelsébb Birosag
2018. szeptember 21-i itélete (Wyrok Sadu Najwyzszego z 21. 09. 2018 r.), V CSK 540/17.

A mezbgazdasagi torvény 3. cikk (4) bek.

85 A Polgari torvénykonyv 598. cikke 1. §-a alapjan. Ld. bovebben: Tomasz CZECH: Art. 3. Prawo
pierwokupu nieruchomosci rolnej. In: Ksztaftowanie ustroju rolnego. Komentarz (red.: Tomasz
Czech), Wolters Kluwer Polska, 2020, 54. fejezet.

A mezbgazdasagi torvény 3. cikk (5) bek. 2) pontja.

A mezbgazdasagi torvény 3a. cikk (1) bek.

A KOWR honlapjan talalhatd tajékoztatd szerint: https://www.kowr.gov.pl/ukur/pierwokup-i-
nabycie/spolki-kapitalowe-pierwokup-i-nabycie-udzialow-akcji, 2020. oktober 14.
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ben, betéti tarsasdgban) bekdvetkez6 tulajdonosi valtozasokat.®* Az allamot megil-
letd, az iizletrészek vagy részvények atruhazasara vonatkozo eldvésarlasi jog nem
gyakorolhat6 olyan lengyelorszagi ingatlantulajdonnal rendelkezd gazdaségi tarsa-
sag esetén, amelynek székhelye kiilfoldon van.”® Ezen tilmenden az el8vasarlasi
jog elbirasai nem vonatkoznak a térvényben rogzitett kivételi korre.”!

3.4. A hatésagi engedélyezés rendszere

A lengyel foldforgalmi rezsim két egymastdl fiiggetlen engedélyezési eljarast sza-
balyoz. Az egyiket — a term6foldszerzési engedélyt — a mezdgazdasagi torvény, a
masikat — az ingatlanszerzési engedélyt — a kiilfoldiek ingatlanszerzésérél szo6lo
torvény szabalyozza.

A mez6gazdasagi torvény értelmében nem egyéni foldmiives részére torténd, il-
letve a jelen tanulmany korabbi részeiben targyalt kivételi korbe nem tartozo termo-
foldtulajdon atruhazasa hatdsagi engedélyhez kotott. Az ingatlanszerzési engedélyt a
KOWR féigazgatdja adja ki a kezdeményezd fél kérésére, masodfokon pedig a vi-
dékfejlesztési miniszter jar el.”? Az engedélyezési eljaras alatt az eljard hatosag a
kérelemhez csatolt igazolé dokumentumok alapjan vizsgdlja, hogy a toérvényben
rogzitett valamennyi szerzési feltétel teljesiil-e.”> A mezdgazdasagi torvény rendel-
kezései alapjan kiadott ingatlanszerzési engedély érvényességi ideje nem korlatozott.

A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szolo tdrvényben eldirt engedélyezési eljarasra
akkor keriilhet sor, amennyiben Lengyelorszag teriiletén talalhat6 ingatlan, igy a
term6f6ld is, tulajdonat kiilfoldinek mindsiild természetes vagy jogi személy kivan-
ja megszerezni, és az ilyen tulajdonszerzés nem esik a jelen tanulméany korabbi
részeiben targyalt torvényi kivételek ala. A kiilfoldi jogi személy vagy kiilfoldi
allampolgar ingatlanszerzésével kapcsolatban a beliigyminiszter jar el, azonban az
engedély kiadasaval szemben a honvédelmi miniszter, a mezgazdasagi ingatlanok
esetén pedig a mezdgazdasagi és vidékfejlesztési miniszter kifogast timaszthat az
értesitéstdl szamitott 14 napon beliil, amely hatarid6 indokolt esetben 2 hoénapig
meghosszabbithat6.** Az engedélyezési kérelemhez a kiilfoldi személy koteles
csatolni a torvényi feltételek teljesitését igazolo okiratokat, illetve egyéb dokumen-
tumokat, amelyek lehet6vé teszik annak a bizonyitasat, hogy az ingatlan tulajdon-
szerzése szabalyszeriien valosul meg.”> Az ingatlanszerzési engedély a kiadasatol
szamitott 2 évig érvényes.”®
3.5. Egyéb korlatozasok

8 Tomasz CZECH: Art. 3(a) Prawo pierwokupu udziatéw i akcji w spotce kapitatowej. In: Ksztatto-

wanie ustroju rolnego. Komentarz (red.: Tomasz Czech), Wolters Kluwer Polska, 2020, 2. fejezet.
% Uo. 4. fejezet.
o1 A mezdgazdasagi torvény 3a. cikk (2) bek.
%2 A mezdgazdasagi torvény 2a. cikk (5) bek.
% A mezdgazdasagi torvény 2a. cikk (5¢) bek.
% A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szol6 torvény 1. cikk (1) bek.
% A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szo16 torvény la. cikke (4) bek.
% A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szol6 torvény 3 cikk (2) bek.
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A lengyel foldforgalmi rezsimben a mezdgazdasagi foldteriiletek megdvasat és
céljanak megfeleld hasznositdsat — az el6zdekben targyalt korldtozd rendszeren
kiviil — a csaladi gazdalkodason alapul6 termelési struktiranak alkotmanyos szintre
valo emelése, illetve a miivelés aloli kivonas szigortl szabalyozasa segiti.

Ahogy ez mar korabban is emlitésre keriilt, a lengyel alkotmany 23. cikke ér-
telmében az allam mezdgazdasagi rendszerének alapjat a csaladi gazdasag képezi.
A mezOgazdasagi torvény alapjan, a csaladi gazdasag olyan, az egyéni foldmives
altal tizemeltetett mezOgazdasagi gazdasag, amelyben a mezdgazdasagi hasznosita-
su teriiletek nagysaga nem haladja meg a 300 hektart.”” Tovabba, a mez8gazdasagi
torvény preambulumaban meghatarozottak szerint a torvényi szabalyozas célja a
csaladi gazdasagok fejlesztése és védelmiik megerdsitése, és ezaltal Lengyelorszag
termofoldallomanya megfeleld hasznositdsanak €s az allampolgarok élelmiszerbiz-
tonsaganak biztositasa, illetve a fenntarthatd mez6gazdasag tamogatasa. Habar az
alaptorvény és a mezdgazdasagi torvény szabalyozdsaban megjelenik a csaladi gaz-
dasag fogalma, a térvény nem szabalyozza a csaladi gazdasagok jogallasat.”® A len-
gyel alkotmanybirdsag értelmezése szerint a ,,csaladi gazdasag” az egy csalad tu-
lajdondban 4ll6 mezbégazdasagi gazdasagot jelenti.”” Egy egyéni foldmiivesnek
csak egy csaladi gazdasaga lehet.!®

A mezogazdasagi hasznositasti ingatlan foldmivelés aloli kivonasa fGszabaly
szerint kizarolag elézetes hatosagi engedély alapjan lehetséges.'®! Ettdl eltérd in-
tézmény a lengyel jogban a mezdgazdasagi ingatlannak nem mezdgazdasagi ingat-
lanna nyilvanitasa, amely valtozast a helyi teriiletrendezési tervben kell atvezetni,
és amely — az I-1III. osztalyozasu termdfoldre vonatkozdan — a vidékfejlesztési
miniszter engedélyéhez kotott. !0

Kovetkeztetések

A lengyel jogalkoté szamos olyan torvényi intézkedést hozott, amely a termdfold
tulajdonszerzésének és a foldtulajdon szabad aramlasanak jelentds korlatozasahoz
vezetett, mind a kiilfoldiek ingatlanszerzését, mind pedig a belfoldi és kiilfoldi jogi

97
98

A mezbégazdasagi torvény 5. cikk (1) bek.

Erre a hidnyossagra a jogi szakirodalomban is utaltak: Zygmunt TRUSZKIEWICZ: O wiasnosci
rolniczej w kontek$cie zmian w obrocie wlasnosciowym prywatnymi gruntami rolnymi. Studia
luridica Agraria tom XV, 2017, 253.

A lengyel alkotmanybirosag 2014. majus 7-i itélete (Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 7
maja 2014 r.), K 43/12(), 4.2.4. pontja.

100 CzECH, Art. 2a... 30. fejezet.

101 Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych, Dz.U. z 1995 r. Nr 16, poz. 78
a késobbi valtozasokkal, 11. cikk. Az engedély eldzetes jellegére a lengyel kozigazgatasi birosagok
joggyakorlata is utal, Isd. pl. a Lodz-i Kozigazgatasi Torvényszék 2012. november 8-i itélete (Wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 8 listopada 2012 r.), II SA/Ld 598/12.
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, 7. cikk. A miivelés aloli
kivonas és a mezdgazdasag ingatlannak nem mezdgazdasagi ingatlanna nyilvanitasa kozotti kii-
16nbségek a birdsagi joggyakorlatban keriiltek kifejtésre, 1d. pl. a Krakkoi Kozigazgatasi Tor-
vényszék 2019. aprilis 26-i itélete (Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie
7 26 kwietnia 2019 r.), IT SA/Kr 172/19.

99

102
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személyek ingatlan-tulajdonszerzését illetden. A mezdgazdasagi torvény 2019.
aprilis 26-1 mddositasaval kapcsolatos jogalkotdi indokoldsban olvashato, hogy a
2016-ban bevezetett korldtozd intézkedések sikeresen megakaddlyoztdk az olyan
személyek altali termofoldszerzést, akik befektetési vagy spekulativ céllal vasarol-
tak volna lengyel term6foldet anélkiil, hogy a term6fold mezdgazdasagi hasznosi-
tasban tartasa biztositott lett volna.!”® A mezOgazdasagi torvénynek 2016-ben be-
kovetkezett modositasa ota a termofoldforgalom jellemzéen egyéni foldmiivesek
kozott valosul meg.!%

Habar az 4ltalanos lengyel folforgalmi rezsim egyértelmiien az egyéni foldmiives
termo6fold-tulajdonszerzését preferalja, a lengyel jogalkotdé nem vezette be a jogi
személyek tulajdonszerzési tilalmat, ahogy ezt a magyar jogalkotd tette a mez6- és
erdogazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. térvényben. Helyette a
nem egyéni foldmivesek termofoldszerzését hatosagi engedélyhez kototte. A hato-
sagi engedélyezésen tul, a mezdgazdasagi torvény elvasarlasi jogot ir eld az allam
részére a termo6foldtulajdon atruhazasanal, valamint a jogi személy foldtulajdonlasa-
hoz kapcsolddo share deal-nél (részvény- vagy lizletrész-atruhazas eseténél) is.

A kiilfoldi jogi és természetes személyek altali ingatlanszerzést a vonatkozo
torvény fOszabaly szerint miniszteri engedélyhez koti — kivéve az EU/EGT-
allampolgarok ingatlanszerzését. A kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szolo torvény
alapjan a beliigyminiszter nyilvantartast vezet a kiilfoldi személyek altal szerzett
ingatlanokrol, illetve részvényekrdl €s iizletrészekrol. A nyilvantartds az EU/EGT-
allampolgarok tulajdonszerzésével kapcsolatos adatokat is tartalmazza. A nyilvan-
tartdsban talalhato adatok alapjan a beliigyminisztérium évente atfogd elemzést és
jelentést készit, amelyet kozzétesz a honlapjan.

Az ingatlan tulajdonjog atruhazasaval kapcsolatban kiemelend6, hogy Lengyel-
orszagban az ingatlan adasvételi szerzddés kizarolag a kozjegyzd kozremiikodése-
vel, a kozjegyz0i okiratba foglalassal valésulhat meg. A kozjegyzd, mint az allam
nevében eljard, kozbizalommal felruhdzott személy, teljes partatlansag mellett
biztositja az ingatlaniigyletek és a forgalmi viszonyok biztonsagat.
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