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Amire a zO0ldmezds beruhazasok

soran figyelni erdemes

A ,z6ldmez6s” beruhazas klasszikus értelemben olyan 4j ipari 1étesitmény létrehozasat jelenti, amely
kordbban mez6gazdasdgi miivelés alatt all6 teriileten jon 1étre. A beruhdzas kivalasztott helyén mez6-
gazdasagi tevékenység folyik, az ipari 1étesitményhez sziikséges kozmuvek és infrastruktira jellemzo6-
en nem all rendelkezésre. Szamos esetben pedig a mar meglévé ipari létesitmények bévitése igényli a
szomszédos mezogazdasagi ingatlanok irdnyaba torténd terjeszkedést.

Infrastruktira hianya és
elaprézodott termdfoldek

A z6ldmez6s beruhazasoknak szamos
eloénye van, tobbek kozott a teriileti és
épitészeti szabadsag és a kedvezd arak,
a fold ugyanis jellemz6en még mindig
kedvezo6bb aron megszerezhet6, mint
egy kialakitott ipari teriilet. Hatranya
ugyanakkor, hogy a teriilet megszerzése
és a mikodéshez sziikséges infrastruk-
tlra kialakitasa koltség- és id6igényes,
emellett szoros egyiittm{ikodést is igé-
nyel az adott telepiilés onkormanyzataval
és a hatésagokkal. Figyelembe kell ven-
ni azt a koriilményt is, hogy jellemzéen
az elapr6zodott magyar terméfoldtulaj-
don miatt egy viszonylag nagyobb terii-
let sok kis telek 6sszevonasaval tud csak
létrejonni. Nem is beszélve a term6fold
megszerzésének korlatairél, amelyet az
4j foldtorvény sem konnyitett meg.

Jogszabalyi kornyezet

A z6ldmezdbs beruhdzas a jogszabalyi
kornyezetbe helyezve nem mas, mint az
adott telepiilés szintjén a telepiilésrész
atmindsitése ipari-gazdasagi teriiletté, to-
vabba a fold végleges kivonasa a miivelés
aldl. A jellemzoen jogi személy befektet6
a hatalyos jogszabalyok alapjan csak azt
kovet6en tudja megszerezni az ingatlan
tulajdonjogat, ha az mar nem term6fold,
vagyis az adott telepiilésen a telepiilés-
szerkezeti terv megfelel6en médositasra
kerdilt, tovabba a fold végleges mds céli
hasznositasat (mtvelés aloli kivonasat) a
foldhivatal engedélyezte, és az atmindsi-
tés beruhdzasi vagy egyéb (mtivelés alol)
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Hkivett” teriiletté megtortént. Ezen elja-
rdsok id6igénye kb. 6-8 hénap, és rend-
kiviil nagy id6-, energia- és anyagi rafor-
ditast igényelnek a befekteto részérol.

A term6foldek atmindsitése , beruha-
zasi célteriiletté” vagy ,beruhazasi terii-
letté” csak akkor lehetséges, ha az adott
teriiletet a kormany hatarozatban vagy
rendeletben ilyennek minésitette. Vagyis
lényegében kormanyzati timogatas nél-
kiil a sz0 szoros értelmében vett ,,beru-
hazasi teriilet” nem johet 1étre.

Anem beruhdzasi (azaz egyéb ,,mtivelés
aldl kivett”) teriiletté atmindsitéshez sziik-
séges egy olyan jogerds hat6sagi engedély,

amely a megjelolt hasznositasi céllal 6ssz-
hangban 4ll, és amely annak jogosultjat a
megvaldsult 1étesitmény haszndlatbavé-
telére, lizemeltetésére vagy az engedélye-
zett tevékenység végzésére jogositja. Az
atminGsités tehat akkor torténhet meg, ha
a terlileten mar talalhato egy létesitmény.
Ez 6bnmagaban ellentmondasos: egyrészt
azért, mert milyen létesitmény épiilhetne
term6f6ldon, amig annak mas céld hasz-
nositasat a hatésag nem engedélyezte?
Mésrészt pedig ki az a befektetd, aki ugy
hoz létre barmilyen létesitményt idegen
ingatlanon, hogy nem lehet biztos a tu-
lajdonjog megszerzésében?
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A kezdetektol rendkiviili fontossaggal bir
az illetéekes onkormanyzattal és az érintett
hatosagokkal valo szoros egyuttmiikodes.

Hatdsagi egyiittmiikodeés

Mivel kiilondsen az eljarasok, folyama-
tok elinditasa bir kritikus jelentGséggel, a
kezdetekt6l rendkiviili fontossaggal bir az
illetékes onkormanyzattal és az érintett
hatésagokkal valo szoros egylittmikodés.
A gyakorlat azt mutatja, hogy a hat6sagok
a jogszabalyok keretei kozott tdmogat-
jak a beruhazasok l1étrejottét, és kiilono-
sen egy munkahelyteremt6 nagyberuhda-
zas esetén igyekeznek az adminisztrativ
akadalyokat csokkenteni. Sokat lendit az
ligymeneten, ha az adott beruhdzas nem-
zetgazdasagi szempontbol kiemelt jelen-
tOségl ligynek is mindsiil, amely szintén
kormanyzati tamogatast feltételez, de a
tapasztalatok szerint a hatésagok tamo-
gatd hozzaallasa ennek hianyaban is biz-
tositott lehet. Igy tehat még egy relative
kis értékd beruhazas esetén is nagy hang-
sulyt kell fektetni arra, hogy a beruhazé
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folyamatos kommunikaciét és egyiitt-
mukodést tartson fenn az illetékes on-
kormaényzattal és hatésagokkal.

A foldtulajdonos

Amig az emlitett eljarasok zajlanak, a
befektetének szamolnia kell azzal a koc-
kazattal, hogy a term6fold tulajdonosa
id6kozben vagy a folyamat végén meg-
gondolja magat, és eldll az eladasi szan-
dékatol, vagy az eredetileg kialkudottnal
magasabb vételdrat kér. El6fordulhat to-
vabba, hogy a teriiletet a tulajdonos mas-
nak értékesiti, és azt esetleg spekuldnsok
szerzik meg. A tapasztalatok azt mutatjak,
hogy a z6ldmezdsnek indult beruhazasok
a legtobb esetben a fold megszerzésének
ilyen tipust akadalyai miatt htizodnak el
vagy hitsulnak meg teljesen. A fenti koc-
kazatokat a befektetés biztonsaga érdeké-
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ben csokkenteni kell, amely lehetséges,
azonban az eszkoztar korlatozott. A ter-
méfoldre vételi jogot jogi személy javara
korabban sem lehetett alapitani, csak meg-
lehetGsen szlikos keretek kozott, a termé-
foldre vonatkoz6 j szabalyozas viszont a
maganszemély javara sz6l6 vételi jog ala-
pitasat is megnehezitette.

Ahogy a fentiekbol is 1athato, a jogi
személy befektet6knek Gj konstrukcidk-
kal kell biztositaniuk a fold megszerzését,
és mas tipust dologi jogi biztositékokra
vagy azok helyett szerzédéses biztosité-
kokra kell épitkezniiik. ©
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Tdrsulds partnere.)
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FX.12 Tetofedo Panel

Termék: PREFA FX.12 tet6fedd- és homlokzatburkolo panel
Szin: mérvanysziirke P10

Helység: La Grave, Franciaorszag
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Kivitelezd: Altibois

WWW.PREFA.COM






