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Tisztelt Féosztilyvezeté-asszony!

Onkormdanyzatunk a targyban megjel6lt ingatlanok vonatkozasdban arra jutott, fenntartja azon
szandékat, mely a magyar gazdasdg szempontjabol vélhetden jelentds, egyuttal azonban
telepiilésiinkre jelentds kornyezeti hatast kifejtdo Gn. Panattoni — beruhdzas ne a jelenleg
tervezett helyen, a Herceghalom lakoéteriiletét6l pusztan egy uttal elvalasztott tertileten, hanem
egy, a lakoteriilettd] tavolabbi, de a gazdasagi szerepld altal kénnyebben megkozelithetd, az
M1-es autépalya kozvetlen szomszédsagaban, logisztikailag kedvezdébb, de a lakdingatlanoktél
tavolabbi teriileten valosuljon meg.

JOGI MEMORANDUM

a Magyar Allam és a PDC Industrial HUN FIRST Kft. kozott megval6sitands,
telepiilésrendezési intézkedésekkel 6sszekapcesolt ingatlancsere elvi tAmogatisa targyaban

Cimzett:
Agrar- és Elelmiszergazdasagi Minisztérium
mint a Nemzeti Foldalap feladatait ellatd miniszter

I. BEVEZETES

Herceghalom K6zség Onkormanyzata hosszabb ideje keresi annak lehetdségét, hogy a telepiilés
kozigazgatasi teriiletén tervezett, orszagos gazdasigi jelentOségli ipari-logisztikai beruhazas
olyan helyszinen valdsulhasson meg, amely egyidejiileg szolgdlja a nemzetgazdasagi
érdekeket, a helyi kozosség ¢Eletmindségének védelmét, valamint Magyarorszag
terméfoldvagyonanak hosszi tavit meg6rzését.




Az Onkormanyzat allaspontja szerint a jelenleg el6készitett beruhazasi helyszin a telepiilés
belteriiletéhez valo kozelsége, a varhatd zaj-, por-, kozlekedési és kornyezeti terhelések miatt
jelent6s tarsadalmi konfliktusokat eredményezhet. Mindez nem csupan a telepiilés
lakossaganak ¢letmindségét €rinti, hanem hosszl tavon a térség fenntarthatd fejlédésére is
kedvez6tlen hatést gyakorolhat.

Ezzel egyidejiileg az Onkorményzat elismeri, hogy a beruhazas nemzetgazdasagi szempontbdl
kiemelkedd jelentdség, jelentés munkahelyteremt6 képességgel, gazdasagélénkito hatassal €s
orszdgos logisztikai szereppel bir. Az Onkorményzat célja ezért nem a beruh4zés
megakadalyozasa, hanem annak olyan helyszinre térténé athelyezése, amely mind a beruhazo,
mind a Magyar Allam, mind pedig a helyi kézosség szamara kedvezébb megoldést jelent.

Ennek érdekében az Onkormanyzat olyan, tobb egymasra épiils jogi és kozigazgatasi
1épésekbdl 4ll6 konstrukeidt dolgozott ki, amely biztositja:

e aberuhdzas megvaldsitasat;

o ateleptilési kdrnyezet védelmét;

o az allami term6féldvagyon megdrzését;

o atermdftldek mennyiségi egyensulyanak fenntartasat;

o valamint a hatdlyos foldforgalmi és foldvédelmi szabalyok maradéktalan

érvényesiilését.

A javasolt konstrukcid lényege, hogy a Magyar Allam tulajdonaban 4ll6, jelenleg
mezOgazdasagi miivelés alatt allé foldrészletek kizarolag azt kovetGen kerlilnének gazdasagi
hasznositasra, hogy azok jogszertien kikertiltek a term&fold fogalma aldl, mig ezzel
parhuzamosan a beruhdzd tulajdondban alld, jelenleg ipari vagy egyéb kivett teriiletként
nyilvantartott ingatlanok mezdgazdasigi hasznositdsra alkalmassd vélnanak, és a Magyar
Allam tulajdonaba keriilnének.

Ennek eredményeként Magyarorszag terméfoldalloméanya Osszességében nem csokkenne,
hanem a foldvagyon szerkezete olyan moédon rendezédne at, amely egyszerre szolgélja a
mez6gazdasigi érdekeket és a gazdasagfejlesztési célokat.

A jelen memorandum célja annak részletes bemutatasa, hogy a tervezett konstrukcié nem
mindsiil a term6fold-forgalmi szabalyok megkeriilésének, nem sérti a term&fold védelmére
vonatkozd rendelkezéseket, tovabba Gsszhangban 4ll a Nemzeti Féldalap rendeltetésével, az
Alaptoérvény P) cikkében meghatdrozott természeti erdforras-védelmi kotelezettséggel,
valamint a kbzérdekd telepiilésfejlesztés alkotmanyos kdvetelményeivel.

A memorandum egyuttal arra kivan ramutatni, hogy a javasolt megoldds nem egyedi
kedvezmény biztositasat célozza egy beruhdz6 szamdra, hanem olyan kiegyensulyozott jogi
konstrukci6 kialakitdsat, amelyben valamennyi érintett fé8l — a Magyar Allam, a helyi
onkormanyzat, a beruhazo és a telepiilés lakossaga — érdekei egyidejiileg érvényesiilhetnek.

Ennek kapcséan azt gondoljuk- és ebben jelentds hatdssal rendelkezik a telepiilésiinket vezetd
Képvisel6t-estiilet, hogy Herceghalom telepiilésen egy ilyen projekt akkor képzelhet6 el, ha az
nem zavarja az itt él6 emberek nyugalmat. Onkorméanyzatunk tisztdban van azzal, hogy
Magyarorszagnak sziiksége van egy ekkora jelent6ségl fejlesztésre, de az elképzelhetetlen a
jelenlegi formajaban, annak mind infrastrukturalis mind kémyezeti hatdsai miatt.



A Pest Varmegyei Kormdnyhivatalnak a fejlesztést engedélyezd, a beruhdzést csekély
kommyezeti hatastnak itél6 kormanyhivatali eljarast lezard végzést telepiilésiink megtdmadta az
illetékes Pest Varmegyei Torvényszéken.

Ennek eredményét még varjuk.

Onkorményzatunk a cserét akként tervezi, hogy els§ lépésben a fejlesztd képviseldjével
megallapodast kotiink az érintett terliletek elvi cseréjérdl, és az ehhez sziikséges
intézkedésekrol;

- a szerzodésben kijeldljiik az érintett teriiletek telepiilésrendezési céljait, és az azok
megvaldsitisahoz sziikséges tervezési és eljarasi 1épéseket, ideértve az allami
tulajdonban 4ll6 teriiletek feltdrasanak kotelezettségét a projekt megvaldsitasara vald
alkalmassag vizsgalatara a fejlesztés elémozditisa érdekében;

- afejleszt6i tulajdonban all6 ingatlanok vonatkozéasdban azt kezdeményezziik ugyanezen
szerzOdésben, hogy az allami csereingatlanok miivelésbdl torténd kivondsanak
elofeltételeként vallalni kell tgyvédi okiratba foglalt el8zetes véllalasként a sajat
ingatlanok miivelésbe vondsardl a tervezett miivelési 4g megjeldlésével, és annak
hatdridére t6rténd megvalésitésarl; az Allam egyuttal gondoskodik a maga foldteriilete
mivelésbol torténd kivonasarol;

- vegll a csere targydban az azonos mddon mivelésben 4llé ingatlanok cseréjére, majd
az allamtol atvett ingatlanok miivelésbe torténd bevonéséath keriilne sor.

Ez a folyamat a foldegyensily és mas kdmyezetei mutatok teljesitésének igényével
koriltekintést igényel. Ezzel a cserével a PDC Industrial HUN FIRST Kft., mint jogi személy
fold tulajdonjogat nem, de kivett teriiletet szerezhetne meg, a Magyar Allam a PDC Industrial
HUN FIRST Kift. foldteriileteit mivelésbe vonva, hasznositds céljaval és lehetdségével
szerezhetne meg.

A tervezett konstrukcié 6sszhangja a foldforgalmi szabdlyozassal

Allaspontunk szerint a javasolt konstrukcié nem sérti a term6foldforgalomra vonatkozd
jogszabalyokat. A beruhazo részére nem term6fold, hanem a telepiilésrendezési és foldvédelmi
eljarasok eredményeként miivelésbdl kivont, kivett ipari teriilet keriilne értékesitésre, igy a
2013. évi CXXII. torvény 11. §-dban meghatarozott jogi személyek termd6foldszerzésére
vonatkoz6 tilalom nem alkalmazandd.

Ezzel parhuzamosan a Magyar Allam olyan, jelenleg kivett teriiletként nyilvantartott ingatlant
szerezne meg, amelyet az Onkorményzat telepiilésrendezési eszkozeinek moddositisival
mezdgazdasagi hasznositisra alkalmassd tenne, majd annak termdfoldként torténd
nyilvantartasba vételére keriilne sor. A csere eredményeként a mezdgazdasagi rendeltetésii
tertiletek Osszessége nem csdkkenne, hanem a foldallomany egyensulya fennmaradna.

II. ATERVEZETT JOGI KONSTRUKCIO RESZLETES ISMERTETESE

1. A konstrukeié alapelve

A jelen memorandum targyat képezd konstrukcid alapvetd célja nem a term6fold forgalmara
vonatkozo jogszabalyok megkeriilése, hanem olyan, egymésra épiil6 kozigazgatési és polgari

jogi eljarasok Osszehangolt lefolytatdsa, amelyek eredményeként valamennyi jogligylet mér a
létrejottekor megfelel a hatalyos jogszabalyoknak.



A javasolt megoldds lényege, hogy a beruhdzé részére kizarélag olyan ingatlan keriilhet
tulajdonba, amely a tulajdonszerzés id6pontjaban mar nem mindsiil term6foldnek, mig a
Magyar Allam tulajdondba olyan ingatlanok keriilnek, amelyek mezdgazdasagi hasznositasra
alkalmassa véltak, és amelyek tekintetében biztositott a term6foldként torténé hosszu tava
hasznositas.

A konstrukcié tehdt nem egyszeri cseretigylet, hanem tobb, egymas feltételéil szolgald
jogeselekménybdl allé folyamat.

2. Az elozetes elvi megillapodas szerepe

A folyamat elsé 1épéseként a Magyar Allam, Herceghalom Kozség Onkormanyzata és a
beruhazo haromoldalu elvi megallapodast kotne.

E megallapodas nem eredményezne tulajdondtruhdzast, nem keletkeztetne termdfoldre
vonatkozo rendelkezési jogot, és nem helyettesitené a késébbi hatosagi eljardsokat.

Feladata kizardlag annak rogzitése lenne, hogy a felek a szikséges kozigazgatasi,
telepiilésrendezési, foldvédelmi, ingatlan-nyilvantartasi és vagyonjogi eljarasokat
dsszehangoltan kivanjak lefolytatni.

A megallapodasban valamennyi fél kizarolag feltételes kotelezettséget véllalna, amely
kizarolag akkor valik véglegesse, ha valamennyi jogszabalyi feltétel teljestil.

Ennek megfeleléen a megallapodds nem sérti sem a foldforgalmi, sem a féldvédelmi
szabalyozast.

3. A telepiilésrendezési eljarasok

Az elvi megéllapodas alapjan Herceghalom Kozség Onkorményzata meginditand a
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Ennek soran:
o a jelenlegi allami tulajdoni mez6gazdasagi teriiletet gazdasagi fejlesztési tertiletként
jelolné ki;
o ezzel egyidejlileg a beruhdzo tulajdondban allo, jelenleg gazdasagi celu teriileteket
mezOgazdasagi rendeltetésii teriiletként hatdroznd meg.

A telepiilésrendezési moddositds 6nmagédban nem eredményezi sem a miivelési ag
megvaltozasat, sem a termd{old jogi statuszanak megsziinését.
A telepiilésrendezési dontés kizardlag a kés6bbi szakhatdsagi eljarasok elofeltétele.

4. A foldvédelmi eljarasok

A telepiilésrendezési modositds jogerSre emelkedését kovetden keriilhet sor a term6féldekkel
kapcsolatos foldvédelmi eljarasok meginditasara.

Ennek soran kiilon hatdsagi eljarasban kell vizsgalni:
e atermo6fold végleges mas céli hasznositasanak feltételeit;
o amezdgazdasagi termelésre alkalmas teriiletek potlasdnak lehetdségét;
o atalajvédelmi kovetelmények teljesiilését;
o afoldvédelmi jarulék és egyéb kotelezettségek teljesitését.
Csak a joger6s foldvédelmi hatarozat alapjan keriilhet sor az ingatlan-nyilvantartasi atvezetésre.



5. A miivelési ag valtozasa

A beruhazé részére atadni tervezett allami ingatlan kizarolag azt kovetSen vesziti el termofold
jellegét, hogy
o avégleges mas céll hasznositast engedélyezték;
e azingatlan-nyilvantartdsban a mivelési ag valtozasat dtvezették;
o az ingatlan ,kivett gazdasagi teriilet” vagy més, nem mezOgazdasagi rendeltetésti
ingatlanként keriil nyilvantartasba.
A tulajdonszerzés id6pontjaban tehat az ingatlan méar nem min6siil term6féldnek.

6. Az dllam részére atadanddé ingatlanok jogi rendezése

A beruhazé tulajdonaban allo ingatlanok tekintetében ezzel parhuzamosan megtorténik
o atelepiilésrendezési rendeltetés modositasa;
o amezdgazdasagi hasznositds miszaki feltételeinek megteremtése;
o sziikség esetén rekultivacids munkdk elvégzése;
o amivelési g atvezetése;
o amezOgazdasagi mivelés tényleges megkezdése.

A Magyar Allam kizérélag olyan ingatlan tulajdonjogét szerzi meg, amely alkalmas a Nemzeti
Foldalap rendeltetésének megfelelé hasznositasra.

7. A csere végrehajtisa

A tényleges ingatlancsere kizarélag akkor valosulhat meg, ha
o valamennyi telepiilésrendezési dontés jogeros;
o a foldvédelmi eljarasok lezarultak;
e azingatlan-nyilvantartasi atvezetések megtorténtek;
e aMagyar Allam részére dtadandé ingatlanok mezdgazdasagi hasznositdsra alkalmasak;
e aberuhazé részére dtadando allami ingatlan pedig méar nem mindsiil term6fldnek.

Ez biztositja, hogy a tulajdondtruhdzas idépontjdban egyik fél sem szerez a hatalyos
jogszabalyokkal ellentétes jogallasu ingatlant.

8. A konstrukceid jogi garanciai

A javasolt eljaras soran az alabbi garanciak érvényesiilnek:
o nem keriil sor jogi személy term6foldszerzésére;
e valamennyi hatosdgi engedély megelozi a tulajdonatruhazast;
¢ a foldvédelmi kdvetelmények teljes kortien érvényestilnek;
o azallami foldvagyon Gsszességében nem csokken;
o atermdfoldallomany mennyiségi egyensulya fennmarad;
e acsere kizarélag valamennyi feltétel teljesiilése esetén hajthato végre.

Mindezek alapjan megallapithat6, hogy a javasolt konstrukeié nem a foldforgalmi jogszabalyok
megkeriilésére iranyul, hanem azok maradéktalan tiszteletben tartdsaval biztositja a beruhazas,
a telepiilésrendezési célok és a mezdgazdasagi érdekek egyidejii érvényesiilését.



Tisztelt Miniszter Ur!

Hivatkozassal az AM-7995/2026. szamu iigyben folyamatban 1évé egyeztetésre, valamint a
Féldalap Gazdéalkodasi Féosztallyal folytatott szakmai konzultacidokra, Herceghalom Kozség
Onkormanyzata eziiton megerdsiti azon szandékat, hogy a telepiilés teriiletére tervezett kiemelt
gazdasagfejlesztési beruhdzés olyan helyszinen valdsuljon meg, amely egyarant szolgalja a
nemzetgazdasigi érdekeket, a helyi lakossag életmindségének védelmét, valamint a
mezOgazdasagi foldvagyon hossza tavii meg0rzését.

Onkormédnyzatunk 4llaspontja szerint e harom kézérdek egyidejiileg biztosithatd olyan, t5bb
lépcsében megvalosulo ingatlancsere Utjan, amelynek soran a Magyar Allam fsldvagyona
Osszességében nem csdkken, a terméfoldallomany egyenstlya fennmarad, ugyanakkor a
beruhazas a jelenleg tervezett helyszint6l tavolabb, a telepiilés lakoteriileteitél kedvezGbb
fekvést térségben valdsulhat meg.

I. A javasolt konstrukci6 lényege

A javasolt eljards nem kozvetlen term6fold-atruhazast céloz, hanem tébb egymadsra épiilé
kozigazgatési és polgari jogi 1épésbol all.

Els§ 1épésként a Magyar Allam, Herceghalom K6zség Onkormanyzata és a beruhézé (PDC
Industrial HUN FIRST Kft.) haromoldalua elvi megallapodast kétne, amely kizérdlag a kés6bbi
eljarasok feltételrendszerét rogzitené.

Az elvi megéllapodas alapjan az onkormanyzat vallalna, hogy telepiilésrendezési eszkozeinek
modositasat meginditja oly médon, hogy az allami tulajdont termé1f6ld a jogszabalyi feltételek
teljesiilése esetén gazdasagi célt fejlesztési teriiletté valhasson.

Ezzel parhuzamosan a beruhazé kotelezettséget véllalna arra, hogy a tulajdonaban allo, jelenleg
ipari vagy kivett terliletként nyilvantartott ingatlanokat az allami tulajdonszerzés érdekében
mezdgazdasagi rendeltetésre alkalmasséd teszi, és valamennyi sziikséges telepiilésrendezési,
foldvédelmi és ingatlan-nyilvantartési eljaras lefolytatasaban egyiittmikddik.

A tényleges csere kizarolag azt kévetoen valosulna meg, hogy
e az allami ingatlan miivelésbdl torténd kivondsa jogerdsen megtortént,
o aberuhazo részére dtadando teriilet mar nem mindsil term6foldnek,
o az allam részére atadasra keriil6 ingatlanok mezégazdasagi hasznositasra alkalmassa

valtak,
e valamint valamennyi hat6sagi engedély rendelkezésre 4ll.

IT. A konstrukcié 6sszhangja a foldforgalmi szabalyozassal

Allaspontunk szerint a javasolt megoldds nem sérti a terméfdldforgalomra vonatkozd
jogszabalyokat.

A 2013. évi CXXII. torvény (Foldforgalmi torvény) 11. §-a alapjan ugyan jogi személy
foszabaly szerint nem szerezhet term6fold tulajdonjogéat, azonban jelen ligyben ilyen
tulajdonszerzésre nem keriilne sor.




A beruh4zo kizarolag olyan ingatlan tulajdonjogat szerezné meg, amely a teleptilésrendezési,
foldvédelmi és ingatlan-nyilvéntartasi eljardsok eredményeként mar kivett gazdasagi
teriiletként szerepelne az ingatlan-nyilvantartasban.

Ennek megfelelden a jogi személy termOfdldszerzésének torvényi tilalma a jelen
konstrukciéban nem alkalmazando.

III. A Nemzeti Foldalap érdeke

A 2010. évi LXXXVIL torvény alapjan a Nemzeti Foldalap rendeltetése a magyar allam
foldvagyonanak megorzése, gyarapitdsa és okszerli hasznositasa.

A javasolt konstrukei6 e célokkal 6sszhangban all.

Az allam a csere eredményeként olyan foldteriileteket szerezne meg, amelyek mezOgazdasagi
hasznositisra alkalmassé tehet6k, hosszi tdvon miivelésbe vonhatok és a Nemzeti Foldalap
részét képezhetik.

A foldvagyon Osszesitett mennyisége nem csokkenne, hanem a jelenlegi allapothoz képest
kiegyensulyozottabb szerkezet alakulna ki.

IV. A termé6fold-védelem érvényesiilése

A javasolt konstrukcié alapelve, hogy terméfold véglegesen csak olyan mértékben kerilhet
kivondsra, amilyen mértékben mas ingatlan mez6gazdasagi rendeltetésbe keriil.
Ezaltal

o aterm6foldallomany egyenstlya fennmarad,

e azorszag mezdgazdasagi teriilete Gsszességében nem csikken,

o afoldvédelmi szempontok maradéktalanul érvényesiilnek.

V. Kiemelt kozérdek

A javasolt megoldés egyszerre szolgalja
e anemzetgazdasagi szempontbdl jelentds beruhazas megvaldsitasat,
e ahelyi lakossag egészséges kérnyezethez valo joganak vedelmét,
o atelepililésrendezési célok megvaldsitasat,
o azallami foldvagyon megbrzeését,
o valamint a mezdgazdasagi termétertiletek hosszi tava fenntarthatésagat.

Allaspontunk szerint ezen kozérdekek egyiittes érvényesiilése indokolttd teszi a javasolt
konstrukcio6 elvi tamogatasat.

V1. Kérelem

Mindezek alapjan tisztelettel kérjiik Miniszter Urat, hogy az Agrar- és Elelmiszergazdasagért
Felelds Minisztérium elvi tdmogatisat adja egy olyan haromoldali megallapodas
elokészitésehez, amely

« aMagyar Allam,

s Herceghalom K6zség Onkorményzata, valamint

e aberuhdzo kozott




részletesen szabalyozna a teleplilésrendezési, foldvédelmi, mivelési ag-valtoztatasi, ingatlan-
nyilvantartasi és cseretigyleti eljarasok egymadsra épiild feltételrendszerét.

Meggy6zédésiink, hogy a javasolt konstrukcié megfelelé jogi garancidk mellett egyarant
szolgilja a Magyar Allam, a helyi kozosség és a nemzetgazdasig érdekeit, mikozben
maradéktalanul megfelel a term6fold-védelemre és az allami foldvagyon kezelésére vonatkozo
jogszabalyoknak.

Kérjiik Miniszter Urat, hogy a fenti szempontok figyelembevételével a kezdeményezéstinket
tdmogatni sziveskedjen.

Herceghalom, 2026. jdlius 6.

Csizmadia Zsuzsa
polgérmester
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