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1. BEVEZETES

1.1 Témakor meghatarozasa:

Az 1989-es rendszervaltast kovetden, lassu folyamatként, de elindul a teljes piacgazdasagra
épiilé mezdgazdasagi termelés. A folyamat lényege a term6foldek privatizacioja, melynek
soran az addig termeld szovetkezeti és allami gazdasdgi foldhasznalatban 1€vo teriiletek
magantulajdonba kertiltek. A szocialista rendszerben a kdzpontositott irdnyitas alatt a politikai
akarat nem engedé¢lyezte a létsziikségleten feliili magantulajdont, ezért a rendszervaltas soran
liberalizalt terméfoldvagyon megszerzése €és hasznositasa az egész tarsadalom szdmara egy
kihivast jelentett. A karpotlési torvény, illetve a szovetkezeti torvény koételezte, hogy az allami
tulajdonban 1év6 terméfoldeket a gazdasagi tarsasagok a tagjaik részére nevesitsék, illetve a
korabbi tulajdonosok szamara kvazi karpotlas formajaban visszajuttassak. A szakdolgozatban
részletesen elemezve ezen folyamatokat, részben a torvényi eldirasok szerinti, részint a
karpotlas sajatossdgainak megismerése céljabol. Témakoronként kiemelem az éppen regnald
kormanyzat intézkedéseit, melyek mindig meghataroztak egy bizonyos iranyt a tovabbi
valtozasoknak. A magéntulajdonba keriilt term6foldek és az Gjonnan kialakitott jogszabalyi
kornyezet altal megteremtodott a foldforgalom alapja, ezt elemezve, bemutatva az arak és
szabalyozd rendszer valtozasait. A term6foldnek, mint termelési eszkdznek a hasznélatabol
eredd bérleti dij alakulasat is szandékoztam bemutatni, lehet6ség szerint meghatarozott
idészakonként bontasban, valamint régionként, illetve megyénkként is szemléltetve. A
kutatdsok soran megismert informaciokbodl és a gyakorlati életben gylijtott tapasztalatokbol
probaltam a kovetkeztetéseket levonni és a kritikakat megfogalmazni Folyamatosan
részletezem a valtozasokat, illetve az ezen valtozasok kihatasait taglalva is szemléltetem, hogy
milyen hatassal voltak a foldforgalomra és a haszonbér alakulasara a gyakorlati életben.

1.2 Témavalasztas indokolasa:

Témavalasztasom mellet sokféle érv szolt, egyrészt kiemelt érdeklédésem a fold magéanositasa
irant, illetve kivaltképpen, hogy a foldforgalom alakuldsa miként a hatott vidéki népesség
¢letszinvonalara és az urbanizaciora. A téma szorosan Osszefiigg, azzal a komplexussal, hogy a
maganositassal megvalosult a nagylizemi rendszer atalakitasa és az Gjonnan kialakul6 kis és
kozépbirtokok altal is javult az 6koszisztéma biodiverzitasa, amely a mai urbanizalt vilagban
egy kis 1épés annak irdanydba, hogy fenntarthatova tegyilik az egyre sziikiilé ¢letteriinket.
Szakdolgozatom megirasat megel6z6 iddszakban, véleményem szerint a hazai mezdgazdasag
rendszerének egyik, ha nem is a legnagyobb befolydssal bird tényezdje az 1989-es
rendszervaltozas volt. Ettél az idéponttdl bekovetkezd politikai fordulat alapjaiban valtoztatta
meg a termelés strukturajat, hiszen az 4gazat szinte minden szegmensében az alapanyag
termelés kiindulédsi pontja az a term6fold vagyonunk, amelynek az allami tulajdonbdl vald
maganositasa megkezdddott. Kihivast jelentett, hogy ramutassak a vidéki népesség alakulasara,
abban a kontextusban, hogyan valtozott a kis telepiiléseken a termdfold magantulajdonba
keriilésének kovetkeztében a birtok struktara. A jogalkotasi folyamatok sokasagéval, egy lassu
folyamat részeként napjainkig elértiik, hogy a hazai term6fold vagyon, mintegy 80 %-ban
magantulajdonba keriilt, ezzel a tulajdonosok akaratatol fliggévé tettiik az tizem szerkezetek
tovabbi iranyvonalat.



A témavalasztds sordn meghatarozé tényezoként hatott, hogy tulajdonképpen a term6fold
privatizaciojanak kezdete ota gazdalkodik a csaladom, melynek soran 1épésrol-1épésre épitettiik
fel a gazdasadgunkat. Az eltelt id6szakban a haszonbérleti szerzédések €s a term6fold vasarlasok
soran, szinte napi rendszerességgel nyomon kdvetve a valtozasokat a mai napig intézem a
gazdasagunk bérleti és foldforgalmi iigyeit. Allando 1épést tartva a gazdasagi és jogszabalyi
kornyezettel, illetve az éppen regnaldé kormanyzat politikai iranyvonalabol addddan
megteremtett feltételrendszerhez vald megfelelési, talélési kényszerbdl, annak minden eldnyeit
¢és nehézségeit atélve igazi kihivas volt felépiteni, egy kis és kdzepes gazdasagot.

Ebben a folyamatosan valtozoé €s kiszamithatatlan kornyezetben vald gazdalkodas jellemezte a
mezdgazdasagi vallalkozasokat, melynek egy kis szegmensének bemutatasara vallalkoztam.
Tanulmanyaim sordn szembesiiltem, azzal a hazai oktatasi rendszerben felhalmozott
tudasismerettel, aminek kdszonhetden 6sztonzést éreztem ezzel a témaval vald elmélyiilésre.

1.3 A kifejtés menete, logikaja:

A szakdolgozatom jellegét tekintve, egy magyarazo elmélet, azaz a vizsgalt jelenség jellemzoi
mellett a bels6 és kiilsé kapcsolatok elemzésével egésziil ki, magyarazatot adva a jelenségnek
a kialakulasara, illetve fennallasara, melynek a 6 kérdései, hogy mi torténik, hogyan torténik,
miért torténik. Annak érdekében, hogy a munkam egy kiilsé szemléld szamara is atlathato és
megérthetd legyen a vizsgdlando fogalmat 6sszetevikre, idédimenzidkra bontottam. Ezaltal a
vizsgalt jelenség valtozdsaban egy iddrendi sorrendet tartottam, mely egy késobbi
hatasvizsgalat keretében, majd kiindulasi alapot szolgaltathat a valtozasok értékeléséhez. A
kifejtés soran 1iddbeli képet kapunk a bemutatott jelenségrél, annak okairdl és
kapcsolatrendszerérdl. A tamogato elméletek kiindulopontként szolgaltak és megalapoztak a
szemlélet- ¢és kozelitésmodot, tovabba iranyitottdk a kutatasi folyamatot. Az elmult
évszazadban a magyar nemzet €s az egész orszag rentabilis valtozasokon, illetve atalakuldson
ment keresztiil. Szakdolgozatban kiinduld pontként az 1945-6s évet vettem. A II. vilaghaboru
lezarasatol végbement folyamatokkal felvezetve kezdtem a munkamat, majd bemutatva az
allami tulajdonba vett termd6foldek hasznélatara kialakuld termeldszovetkezetek és allami
gazdasagok sajatos miikodésének bemutatisat, mely elengedhetetlen része a szakdolgozati
téma részletes megértésének. Sziikséges volt a felvezetdben tdjékoztato jelleggel informaciot
szolgéltatni, olyan alapvetd fogalmakrol, mint példaul a termdfold aranykorona értékben
kifejezett foldmindsitési értékszamrol, vagy a metrikus mértékrendszer bevezetéséig
hasznalatos legfontosabb teriilet-mértékegységrél a Kataszteri holdrol. A f6 témakort
részletesen kifejteve az 1989-es rendszervaltastol a valtozasokat taglalva napjainkig bemutatom
azt a folyamatot, amely elvezetett a jelenleg kialakult allapothoz, elemezve egyes régiokra
lebontva a birtokstrukturakat és a haszonbérlet alakulasanak piaci folyamatait. A munkdmhoz
felhasznalt szakirodalmi forrasaibél Mihdlyi Péter, A magyar privatizacié enciklopédidja,
illetve Kovach Imre, Foldek és emberek; Foldhasznalok és foldhasznalati moédok
Magyarorszagon cimii szakirodalma adta az alapokat. Részletesen kifejtem a tarsadalomra,
ezen beliil is, hogy a vidéki népességre milyen hatast gyakorolt a maganositas soran végbemend
birtok struktira megvaltozasa. Szemléltetem a term6fold arak valtozasat, jellemzden a
jogszabaly valtozasok és piaci folyamatok mentén. Ezzel parhuzamosan a haszonbérleti dij
valtozésait is taglalom, annak emelkedésében szerepet jatszo6 tényezOk bemutatisaval.



A kutatasi folyamatban nyert adatok elemzéséhez, értelmezéséhez sziikség volt az eredmények
szamszerUsitésére, illetve valtozokat alakitottam ki, ezzel biztositva, hogy bizonyos feltételek
figyelembevételével az egyes kutatasi elemeknek és adatoknak az Osszehasonlithatosaga
kimutathaté legyen. Magyardzatokkal kiegészitve vildgitom meg azon jogszabalyi
rendelkezéseket, amelyek jelentds meghataroz6i voltak annak, hogy a hazai iizem méretek
szerkezete miként valtozott meg és mennyiben tudta az éppen regnalé kormanyzat a jogalkotoi
érdekérvényesitd képességeivel befolyasolni a foldszerkezet alakulasat.

Kifejtem, hogy az Eurdpai Unids csatlakozast kdvetden vallalt jogharmonizécid keretében a
tagallami  allampolgarok tekintetében fenntartott foldvasarlasi moratoriumnak a
kovetkezményeit €s a csatlakozast megeldzden a jogi lehetdségek keretein beliil, legféképpen
a nyugati orszagrészben megvalosuld foldszerzések hatasat a vételi arak és a haszonbér
alakulasanak szempontjaibol. Bemutatom a foldforgalmi szempontok figyelembevételével,
hogy milyen valtozasok jellemezték a maganositas folyamatat, illetve kielemeztem, hogy a
folyamatosan atalakul6 iizem szerkezetek milyen hatast gyakoroltak a haszonbérleti dijakra.
Kiemelem a nagyilizemi rendszer atalakitdsa sordn felmeriild dilemmakat, tobbek kozott a
korabban vildgszinvonalu termelést elérd tizemeknek a fundamentumat, tehat a terméfoldet,
mint természeti er6forrast. A munkamban ramutatok, hogy az 1990-es évek soran viszonylag
gyorsan, kell6 el6késziilet nélkiil megtortént a privatizacio, melynek alatamasztasara szolgal a
szinte évenkénti eclfogadott jogszabalymoédositasok sokasaga. Az  idGegységeket
figyelembevéve kovetkezd Iépésként szemléltetem a politikai viszonyokbol adodod
iranyvonalakat, ezzel parhuzamosan adatokat mutatok be a foldtulajdon szerkezetének
atalakuldsarol, illetve a term6foldéarak és a haszonbérleti dijak valtozasarol.

Terjedelmét tekintve megprobalok atfogd képet adni az elmult idszakrol azoknak az
embereknek is, akik kiils6 szemléloként figyelték a magyarorszagi termdéfoldforgalom és
haszonbér alakulasat, mind a valtozas gazdasagi hatasait, mind pedig a hosszutava tarsadalmi
szemléletet formald hatasat is. Arra vald tekintettel, hogy az élelmiszer termelés alapja a
termo6fold, abban a megvilagitasban is szeretném bemutatni a hazai term6fold alakulasat, hogy
mekkora jelentdséggel bir napjainkban, annak ténye, hogy lényegében magyar allampolgarok
tulajdonaba keriilt az egyik legértékesebb nemzeti kincsiink.



2. CELKITUZES

A munkam céljaként szerepelt, hogy a jelen és jové nemzedéke szamara bemutassam
Magyarorszagon az 1989-es rendszervaltast kovetden, napjainkig bezardlag a kialakulo
magantulajdonon alapulé termdfold forgalom ¢és haszonbér alakulasat. A felvezetésben
megismertetni az olvasdval azt a magyarorszagi term6fold piacra és foldbérletre meghatarozo
tényezOként kihatott sajatos kiindul6 allapotot, és annak tarsadalmi hatterét, amely soran elértiik
a napjainkban jellemz0 birtok struktirat és gazdasagi szerkezetet. Egyben atfogé képet adni a
szinte folyamatos valtozasokkal szabalyozott term6fold piacrdl, annak sajatossagait bemutatva.
Az orszag terliletén taldlhat6é kiillonb6z6 mindségli termofoldek és a hazankra jellemzo,
térségenként eltéré mikroklimabol adoddan jelentds kiilonbségek alakultak ki a termelés soran
elérhetd gazdasagi haszon vonatkozédsdban, ezaltal regiondlisan jelentds eltérés adodhat a
haszonbérleti dij és a foldforgalom terén egyarant. Elemezve a torvényi valtozasok
eredményeképpen bekdvetkezd hatdsokat, tobbek kozott a birtok struktira atalakitasara kihato
tényezOket. A kialakul6 kis és kozépbirtokos rendszer milyen hatassal volt a vidéki népesség
megtartdsara és az ezen beliil végbemend generdcidvaltdsok hogyan formaltdk a
gazdatarsadalmat. Megprobaltam komplexben szemléltetni a megszind nagybirtok
struktirdnak és az Ujonnan kialakuld kis és kozépbirtok rendszereknek minden elényét és
hatranyat, figyelembevéve az éppen aktudlis tarsadalmi és piacgazdasagi tényezdket. Az orszag
kiilonb6zé régioiban kialakuld, de folyamatosan valtozo, sajatos birtok strukturikat
megprobaltam szemléltetni, illetve Gsszehasonlitani az eltéré foldarakat és a haszonbérlet
dijakat, egyben magyardzatot taldlni gazdasigi ¢és Okologiai szempontok alapjan. A
nemzetiinkre jellemzd sokszinli nemzetiségek, kultirdk és a kiilonbozo tarsadalmi osztalyok
mentalitasai miként hatottak a termdfold forgalomra, piaci drakra, ezaltal a birtokviszonyokra
¢s a haszonbérlet alakuldsara. A termdfold forgalom szempontjabol elemezve a szantd, szolo,
legeld és erdé miivelési 4gu teriileteket, azokat iddszakos bontasokban levezetve szemléltetem.
Az erd6 miivelési 4gu termofoldek viszonylatdban, részben az erddteriiletek nagy aranyu allami
tulajdonara, illetve a részben rendezetlen tulajdonviszonyokra tekintettel, még mindig nem
alakult ki a haszonbér vonatkozasdban valodi haszonbérleti rendszer, ezért ezen miivelési ag
esetében csak keveésbé részleteztem a haszonbérleti dij alakuldsat. A munkam soran probaltam
torekedni, hogy mindenki szamara kozértheté modon eljuthasson azon végbemend valtozasok
sorozata, mely jellemezte az 1989-es rendszervaltozast kovetd idGszakot és az azzal jard
tarsadalmi atalakulést. Nagyon sokréti €s részletében valtozatos Osszedllitdsra torekedtem,
gyakorlatias megkozelitésben bemutatni a mezdgazdasag ezen szegmensét, beépitve a
tanulmanyaim alatt szerzett tudasanyagot €s az oktatoim altal kapott irdnymutatasokat. Célom
kozott szerepelt, hogy mindenki atlathatdé méddon végig kovethesse a valtozasokat, ezaltal
utdlagosan véleményt formalhasson, hogy a mindenkori kormanyzat altal alkotott jogszabalyi
kornyezetben az eddig eltelt iddszakban kialakuld piacgazdasagban Magyarorszagon miként
alakult a term6fold forgalom és azaltal a kiilonbozé miivelési agi term6foldek haszonbérleti
dijai. A folyamatosan mozgasban 1évé termd6fold piac és haszonbér alakuldsa természetesen
tovabb valtozik, ezért ezen anyag az id0 mulasaval egy visszatekint6t biztosit egy adott
iddszakra vonatkoztatva. Célként fogalmazodott meg. hogy a termdfold privatizaciojat kovetd
1d6k kezdetétdl linedrisan emelkedd foldarakkal érzékeltessem, hogy ezen nemzeti kincsiink
milyen értékallo eszkoz és a gazdasagi valsagok idején bekdvetkezd inflacios kdrnyezetben is
megorizte rendkiviili erejét. Valaszt kerestem, hogy a jelen idészakot befolyasold tényezok
figyelembevételével, milyen tendenciakat lehet eldrevetiteni a termdfoldarak vonatkozasaban.



3. SZAKIRODALMI ATTEKINTES

2.1. A term6fold privatizacidjanak és visszajuttatasnak jogi alapjat a tulajdonviszonyok
rendezése érdekében, az ,allam altal az allampolgédrok tulajdonaban igazsdgtalanul okozott
karok részleges karpotlasarol” szolo 1991. évi XXV. torvény, illetve a ,,szovetkezetekrdl szol6
1992. évi L. torvény hatalybalépésérol és az atmeneti szabalyokrol” szold 1992. évi II. térvény,
valamint az ezekkel dsszefiiggésben kiadott ,,a foldrendez6 és a foldkiado bizottsagokrol” szolo
1993. évi II. torvény biztositotta. Az 1990. junius 5-én ,,A Foldtulajdoni €s Foldhasznalati
Viszonyok Tovabbfejlesztésének Kozgazdasagi és Jogi Koncepcidi” témaban megtartott
Szegedi Tudomanyos Vitaiilésen a term6fold maganositasaval kapcsolatosan megfogalmazodo
dilemmak, ideje koran ravilagitottak azokra a dolgokra, melyek a jelentés hatassal voltak a
reform folyamatokra.! Részben a kelld elokészités nélkiil elfogadott jogszabalyoknak
kovetkeztében, utdlagosan tobb ponton is egyértelmiien el hibazottan torténtek a term6foldek
magantulajdonba adasai, melynek hatasait mind a mai napig érezziik. Egyik legfébb eleme,
foként a termeldszovetkezeti részarany tulajdonok kiaddsa soran keletkezett, osztatlan kdzos
foldtulajdonok problémdja. A nagylizemi rendszerben végrehajtott foldcserékkel kialakitott
tablakat, sok esetben szinte gépi miivelésre alkalmatlan kis parcelldkra tagoltdk, egyrészt a
torvényi szabalyozasra visszavezethetden, masrészt az ujra maganositas soran barmennyire is
kis teriiletre volt jogosult, senkit nem lehetett megfosztani annak lehet6ségétdl, hogy a karpotlas
soran term6foldhéz jusson. Ezen elhibazott 1€épés, mind az értékesités és a haszonbérleti
konstrukcioban val6 hasznositas szempontjabdl is jelentds értékcsokkentd tényezoként érezteti
a hatasat. Egyes vélemények szerint a karpotlas erkolcesileg sziikséges volt, de ebben a formaban
a foldek magantulajdonba adasa rengeteget artott a magyar mezOogazdasag szamara.

Vannak, olyan kritikus megfogalmazok is, akik szerint az erd6k privatizacidja soran rentabilis
hiba volt, hogy figyelmen kiviil hagytak a faallomany értékét és csak az ingatlan-
nyilvantartadsban meghatarozott aranykorona szerint hataroztak meg az értéket. Ez egy kiils6
szemlélé szamara, azt jelenti, mint hogyha a szant6 miivelési agii termofoldeket az éppen
aktualis labon allo terméssel egyiitt kaptdk volna vissza a karpotlasra jogosultak. Sziikséges
megemliteni az arany koronaértéket (AK), mint az ingatlan-nyilvantartdsban a mai napig
hasznalatos foldmindsitési értékszdmot. Hazankban az Osztrdk-Magyar Monarchia idején
bevezetett ,,elsé magyar hozadéki kataszter” lett az alapja a foldek kozotti kiilonbségtételnek,
mely értékmérd a fold mindségi mutatdinak megallapitasara szolgalt, illetve ezen érték alapjan
fizettek a foldtulajdonosok adoét, mindamellett, hogy a kataszteri hold(kh), mint teriileti
mértékegység foldnyilvantartasi hasznalatat 1972-ben megsziintették. Jelentésége abban
mutatkozott, hogy ez az értékmérd képezte a termdfoldek privatizacidjanak sordn a
részaranytulajdonok ¢€s karpotlasi eljarasok elszamolasi alapjat.

! Kézenfekvé, hogy az 1947-es foldtulajdoni viszonyok visszaallitisa nem jelentheti az akkori
foldhasznélatok viszonyanak helyreéllitasat is. Azoknak a torpebirtokoknak a tobbsége
¢letképtelen volt: szovetkezés nélkiil egy valodi piacgazdasagban maguktdl is tonkrementek
volna rovid id6 alatt. Ennek az {izemi struktiranak a helyredllitdsa napjainkban egyszeriien
képtelenség.

A propagélt farmrendszerli mezdgazdasdgi termelésnek azonban nem csak a modozatai
kidolgozatlanok, hanem a feltételei is hianyoznak Magyarorszagon. (EGETO, 1990)



Tobbféle szemszogbdl lehet vizsgalni azt a folyamatot, melynek sordn eljutottunk a mai
allapotig, de azok a tények egyértelmiiek, hogy a tarsadalom tobbsége amellett tette le a voksat,
hogy a rendszervaltast kovetéen minél hamarabb megtdrténjen a magyarorszagi foldvagyon
maganositdsa. Az atalakulas iddszakat €16 nemzet altal demokratikusan megvalasztott
képviseldk kozott jelentds szamban voltak olyan személyek, akik atélték sajat vagy csaladi
javaik allamositasat, igy talan nem talzas kijelenteni, hogy a korabbi sérelmek orvoslasara némi
késztetést is éreztek. Ezen feliil jelentés nemzetkdzi nyomads is jelentkezett a karrendezés
mielobbi meginditasa érdekében. Ennek a jelentds tarsadalmi és nemzetk6zi nyomasnak az
eredményeként a privatizacio, viszonylag megfeleld el6késziiltség nélkiil megindult.

A tarsadalom azon csoportja részérdl, akiktol a korabbi tulajdonukat elvontak, masrészt a
nagylizemi felsévezetésben, akik tudatidban voltak a term6fold jelentds jovedelemtermeld
képességével, kichezve vartak a foldhéz jutas lehetdségét. Valds veszélyt jelzd okként
fogalmazodott meg, hogy még egy fejlett piacgazdasag sem bizhatja pusztan az 6nszabalyozo
mechanizmusokra a kozérdekli kovetelmények érdekérvényesitését’. Nehezen megérthetd,
hogy ha egyértelmiien latszodott a probléma, miért nem sziiletett meg az a szabalyozoi rendszer,
amely biztositotta volna ezt az oly értékes nemzeti kincsiink maganositdsanak rendszerét.
Felmertilhet a kérdés, hogy az éppen regnal6 politikai vezetés, miért nem ismerte fel ennek a
tényezOnek a sulyat? Az kézenfekvd volt, hogy ennek a folyamatnak a kozpontjdban a
tulajdonvaltas, a privatizacio all és mint ilyen oridsi lehetdséget teremtett a magantulajdon
megszerzésére, meg az is, hogy itt egy olyan torténelmi lépték(i valtozas zajlik, amire
remélhetdéen mar nem lesz példa. A foldreform korai szakaszaban az 1994-es évben, mintegy
hathonapos iddintervallumban a kell6 jogi szabalyozéas hidnya és az egymassal ellentmondo
jogszabalyi kornyezet lehetdvé tette, hogy jogi személy is term6fold tulajdont szerezzen. Azt,
hogy valoban elhamarkodottan torténtek a reform folyamatok, egyértelmiien példazza, hogy a
belteriileti termdfoldek, melyek értéke nagysagrendekkel meghaladta a kiilteriileten talalhato
term6foldek értékét, értékkiilonbozet meghatarozasa nélkiil keriiltek magantulajdonba. Nem
lehet azzal a ténnyel sem azonosulni, hogy a karpo6tlasi teriiletek kijeldlését azok az allami
gazdasagok és termeldszovetkezetek foldiigyi szakemberei végezték, akiknek jo eséllyel
érdekiikben allt, hogy a jobb mindségii termdfoldek megmaradjanak az izemek szamara, ezért
a gyengébb lizemi teriileteket jelolték ki a karpotlasi teriiletek alapjaba. Vagy szintén
ugyanilyen, finoman szo6lva is etikatlan dolog volt, hogy a termeldszovetkezeti részarany foldek
kiadasat levezényld bizottsagban a személyek zome a szovetkezet altal delegalt tagokbol alt,
akiket némi alappal lehetett részrehajlassal vadolni. A foldreform soran érzédott
szabalyozatlansag hatasdra a korményzat részérdl kidolgozasra keriilt, majd elfogadasra a
,»termofoldrdl sz616” 1994. évi LV. térvény, mely komplex szabéalyozast tartalmazott a magan
tulajdont foldforgalom, illetve a hasznélat vonatkozasaban is.

2A foldkészletgazdalkodas nemzeti prioritasait végsé soron az dllami kényszernek kell érvényre
juttatnia. Kiilonosen fontos ez akkor, amikor az élez6do relativ foldsziikosség, a foldpiaci és a
tulajdoni reform egyiittes hatasara a mezdgazdasagban valodi foldtulajdonosok és realis
foldarak jelennek meg, tehat értelmet €s célt kap a foldforgalom. Hasonldan a jogallam feladata,
hogy a foldtoke aramoltatas korszerti intézményeit / pld. jelzalog, foldhitelintézet / ugy
mikodtesse, hogy az ésszerti foldhasznositas szolgalata mellett az alkotmanyos garanciakkal
szavatoljak a gazdasagi szerepldk foldtulajdonosi autonomiajat. (TANKA 1990)



A Foldrol sz616 1994. jalius 27-ig hatalyos, 1987. évi L. torvény (annak 38. § (1) bekezdése)
szerint, kiilfoldi jogi- és természetes személyek mezdgazdasagi foldteriilet tulajdonjogat
adasvétel, csere vagy ajandékozas utjan kizarolag a Magyar Kormany elézetes engedélyével
szerezhették meg. A kiilfoldieknek a mezdgazdasagi foldteriiletek tulajdonjoga megszerzését
teljes mértékben kizarta a magyar allampolgarsaggal nem rendelkezd természetes személyek
szamara. Arra valo tekintettel, hogy a jogszabalyi kérnyezet ebben az idészakban nem irt el
rendkiviili korlatozasokat a mezogazdasagi foldteriiletekre vonatkozo haszonélvezeti- és
hasznalati jogok létesitése terén, ezért elemeznem kellett, hogyan is alakulhatott ki az a hazai
viszonylatban sajatsagos helyzet, hogy a Kkiilfoldiek egy mezégazdasagi foldteriilet
tulajdonjoganak megszerzése helyett, a hasznalat, haszonélvezeti jog megszerzésével juthattak
hosszabb tavon befektetéshez. Elemzésemben egyértelmiien latszik, hogy ezen a sajatos piacon,
milyen eltérden alakult a foldforgalom, 6sszehasonlitva az orszag egyéb teriileteivel.

A termofoldrol szolo 1994. évi LV. torvény (a tovabbiakban: Ttt.) a korlatozast tovabb bovitette
és a foldszerzési tilalmat kiterjesztette mind a magyar, mind a kiilfoldi jogi személyekre®. Ezen
felill egyértelmusitették, hogy Magyarorszagon jogi személy a termdfold tulajdonjogat még
apportként sem szerezheti meg. Egyértelmlien megallapithatd azon tény is, hogy nem
Magyarorszag az egyetlen europai unios tagallam, amely jogi eszkozokkel védeni szandékozik
a kiilfoldi befektetoktol az értékes sziilofoldet.

A term6foldrol szolo 1994. évi LV. torvény (Tftv.) szabalyai a Magyarorszag teriiletén 1évo
termofoldekre vonatkoztak, a hatalyba [épését megel6z0 szabalyozastol eltérden, rendelkezései
nem terjedtek ki valamennyi ingatlanra (telek, lakas stb.). A term6f6ldrol szol6 1994. évi LV.
torvény (TTtv.) bevezetd rendelkezései egyértelmiien meghataroztak azokat a célokat, amelyek
tiikrében a konkrét rendelkezéseket értelmezni kellett:

a) valjanak meghatarozova az atalakuld tulajdoni, hasznalati viszonyok alapjan a
mezdgazdasagban a magantulajdonon alapuld piaci viszonyok;

b) a term6fold forgalma és a termdfold, mint a jelzalogjogon alapuld hitelezés biztositéka
hatékonyan segitse eld a kialakulo 0j izemi szervezetek miikodését;

c) versenyképes mezogazdasagi termelés folytatasara alkalmas foldbirtokok jojjenek 1étre;

d) ne terheljék a birtokelaprozodasok hatranyos kovetkezményei a mezOdgazdasag tulajdoni
szerkezetét;

e) zavartalan mez6gazdasagi termelést folytathassanak a gazdalkodok;

f) kapjon megfeleld jogi hatteret a term6fold mindségének védelme.

Ezzel a szabalyoz6 rendszerrel jelentdsen atlathatobba valtak a termdfold tulajdonszerzésének
¢s hasznalatanak rendszerei. Egyuttal szigorbb korlatok kozé terelte annak a nemzeti
kincsiinknek a megszerzésére és hasznalatara iranyulo jogiigyleteket, melynek a jelents része
a megel6zd iddszakban mar maganositasra keliilt.

7. § (1) A kiilfoldi maganszemély és jogi személy termofold és védett természeti teriilet
tulajdonjogat nem szerezheti meg.

(2) Az (1) bekezdés szerinti tilalom nem vonatkozik arra az esetre, ha a kiilfoldi a védett
természeti teriileten kiviili term6fold tulajdonjogét az 5. § (3)-(5) bekezdése szerint szerzi meg.
8. § A kiilfoldi az 6nall6 ingatlanként (foldrészletként) legfeljebb 6000 m2 teriilettel
kialakitott tanya tulajdonjogat a termdfoldnek nem mindsiilé més ingatlanokra vonatkozo
kiilon jogszabalyok rendelkezései szerint szerezheti meg.
(https://mkogy.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99400055.TV)



A torvény elfogadasat kovetden a foldforgalom, némileg szabélyozott rendszerben tortént, de a
hazai sajatossagokra jellemzOen a piac gyorsan megtalalta a lehetdséget, hogy torvényes
keretek kozott megkeriiljék ezt a szabalyozd rendszert. Ezek koziil megemliteném, hogy
termofoldet ajandékozni bizonyos feltételek mellett tovabbra is lehetett, vagy tulajdonjogot
lehetett szerezni csere jogcimén gy, hogy a csere targyat képezo termofoldért a jogiigyletben
ingdsagot is lehetett adni. Ramutatok, hogy a rendszer ugyan megprobalta feltételekhez kotni a
tulajdonszerzést és a haszonbérlet terén is szabalyozo6 elemeket épitett be, de vagy ezattal is a
kell6 eldkésziilet hidnya, vagy a jogalkotéi oldalon mutatkozé gyenge szakmai hattér
eredményeként nem sikeriilt megalkotni egy teljes egészében jol miikodd jogszabalyt. Tehat
azt megvizsgalva, hogy miként hatott a hazai term6fold forgalomra és haszonbér alakulasara,
egyértelmien kijelenthetd, annak ellenére, hogy a privatizacio kezdeti szakaszaban felmertiild
problémak tudataban, egy hosszas elokészité munka eredményeként megalkotott jogszabalyt
fogadott el az orszaggyiilés, viszont a kivant joghatast részben tudta csak elérni. Azt azonban
megallapithatjuk, hogy minden tekintetben szerencsésebb lett volna ezt a jogszabdly
megalkotni és torvénybe iktatni a folvagyon privatizdcidjat megelézden, mert jelentds
jogbiztonsagot és atlathatobb foldforgalmat eredményezett volna.

Ebben az id6szakban keriiltek 0j tulajdonosaikhoz a karpétlasi folyamatok soran meghirdetett
term6fold arverések soran szerzett teriiletek tilnyomd része. Adatgyijtést végeztem arra
vonatkozoan, hogy a karpotlasi folyamatok egyes stadiumaiban mekkora teriilet kertilt
magantulajdonba és megprobaltam arra a kérdésre valaszt kapni, hogy vajon mi befolyasolta,
illetve késztette az 1j tulajdonosokat, hogy viszonylag gyorsan megvaljanak a teriileteiktdl.
Arra valo tekintettel, hogy ezen idszakban a foldforgalom jelentds részét kitevd szerzddések
sok esetben nem tiikrozték a valodi vételarakat, igy a vizsgalt iddszakrol az arak alakuldsanak
tekintetében nem ad realis képet, viszont a kvantitativ, vagyis a mennyiségi adatokat tekintve
egy pontos képet kaptunk. Egy masik vizsgalt szegmens a foldforgalomhoz szervesen k6t6doik,
ez a haszonbérleti dijak alakulasa volt, szintén a vizsgalt idoszakban a piacra hat6 tényezok
elemzésével.

Az 1994. évi orszaggyllési valasztasokon a korabbi rendszervaltd kormanykoalicié nem kapott
bizalmat, helyette egy mas iranyvonalat megtestesitd képviselohaz alakult meg. A kormanyzati
korokben a nagylizemi rendszer érdekképviseletének akaratai érvényesiiltek, igy a kis és
kozépbirtokosi osztaly kialakuldsdnak ¢és megerdsdodésének a korabbi lendiilete, ezen
idészakban stagnalt. Megprobaltam ravilagitani arra is, hogy az éppen kormanyzo6 koaliciok
altal képviselt iranyvonalak, milyen eszkozokkel voltak képesek befolyasolni a piaci
folyamatokat és az egyes szervezetek érdekérvényesitd képességei miként hatottak az
tizemmeéretek €s a haszonbér alakulasara. Ennek eredményeként egy kisebb lendiiletet vesztett
a foldreform folyamata, mely kihatassal volt a forgalom alakulasara is. Megallapithato, hogy a
kovetkez6 évben egyértelmiien csokkent a term6fold forgalma, viszont — részben a
termeldszovetkezeti részarany tulajdonok kiadasanak eredményeként a haszonbérleti dijakban
egyértelmii emelkedés mutatkozott. A kutatdsom soran szembesiiltem azokkal a jogalkotasi
folyamatokkal, amelyek tulajdonképpen jelentdsen befolyasoltdk a foldforgalmat és a
szabalyozasi rendszeriik hatdsaként tulajdonképpen kialakult a napjainkra jellemzd
birtokstruktura. Tekintettel arra, hogy a hazai terméféldvagyon jelentds részét, mintegy 20%
koriili hanyadat az erdéteriiletek tették ki, sziikséges volt erre iranyuld adatgytijtést végeznem.



Annak a ténye mellett sem lehet sz6 nélkiil elmenni, hogy az allami vagyonkezelok milyen
hatalmas termdfold vagyon torvényes kezel6i voltak. Egyebekben kimutatasra kertilt, hogy
ennek a termdfoldvagyonnak a nyilvantartasa, kezelése a privatizacidés folyamat soran
mindvégig hattérbe szorult*. Az allami vagyonkezeloknek, természetesen elvben az lett volna
a kotelességiik, hogy ezekre a foldekre haszonbérleti szerzédést kossenek a foldet ténylegesen
megmiivel$ allami gazdasagokkal, termelGszovetkezetekkel, de erre csak hellyel-kozzel kertilt
sor. A szerzodések megkotésének elmaradasabol szarmazo veszteséget még az is tetézte, hogy
a vagyonkezelok sok esetben elmulasztottak még az ezen teriiletek hasznalatabol eredd bérleti
dijak behajtasat is. Erre az idészakra jellemz6 volt a felel6tlen gazdalkodas és sok esetben a
kormanyzati szervek bizonyos érdekcsoportoknak kedvezden alakitottadk az iigymeneteket.
Megallapithatd, hogy ez a jelentds termelési értékkel bird foldvagyon tovabbra is a korabbi
nagyiizemek hasznéalatdban maradt. Mindez tovabb nehezitette az atlathatdosagot és hatraltatta
termOfold privatizaciojat és az tlizemméretek strukturalis atalakulast. Ehhez természetesen
hozzatartozik megéllapitani, hogy a kormanyzati szervek és a hivatalok vezetdinek ilyen jellegii
hozzaallasa és kdzremitkddése nélkiil ez nem torténhetett volna meg.

A munkam soran elemezve a hazai erd6kben bekovetkezd tulajdonosi valtozast és az ebbdl
adodo forgalmat, megallapithato, hogy 1997-ben az orszag 1,7 millié hektar erddteriiletébol az
allami tulajdonban 1év6 19 erd6gazdasagi tarsasag mintegy 970 ezer hektar allami erdét, illetve
egyéb foldteriiletet kezelt (57,1%) a Kincstari Vagyoni Igazgatosaggal kotott vagyonkezelési
szerzOdés alapjan. A kezelt teriiletbdl 320 ezer hektér volt a természetvédelmi teriiletek mérete,
melyek részben nemzeti parkok, tajvédelmikorzetek, illetve egyéb védett tertiletek voltak. Ezen
adatokbol megallapithat6, hogy a privatizaciot kovetd 5 éven beliil a hazai erdd allomany
mintegy fele keriilt magantulajdonba. Az erddteriileteknek a viszonylag rovid idén beliil
végrehajtott  privatizdcidja sordn a foldrajzi helyzet ¢és Okondmiai sajatossagok
figyelembevételével jellemzden az orszag észak keleti és dél nyugati orszagrészeiben talalhato
erdéteriileteken alakult ki az erd6forgalom jelent6s része. Az orszag erddteriileteinek egy része
csak korlatozottan volt forgalom képes, amit a piac bedrazott és ezért a valddi értékénél
alacsonyabb aron valtott tulajdonost. Erddteriileteink jelentds része természetvédelmi
teriileteken talalhatd, ezért csak bizonyos korlatok betartasaval lehet veliik gazdalkodni. Az
adatgytijtés soran megallapithatd volt, hogy a teriiletek értékét miként befolyésolta a rajtuk
éppen aktualis allapotban levé fatomeg és a fafaj tipusa. Megallapithatd, hogy az éppen aktualis
fatermék, piaci kereslet-kinalatanak ar felhajtd, vagy ar csokkentd hatasa abbdl is adodott, hogy
a fa, mint é16 szervezet, ha eléri a biologiai érettségét, vagyis a vagasérettségi kort és nem keriil
felhasznalasra, akkor idével folyamatosan veszit az értékébdol.

“Pedig nem kis értékrdl volt sz6! Amikor 1996/97 forduldjan a kérdéskort az APV Rt. FBje,
majd az Allami Szamvev3szék alaposabban is megvizsgalta®® kideriilt, hogy 410 ezer hektér
(ha) terméfold volt az APV Rt. kezelésében. Az APV Rt. (1998b) ettél némileg eltérd
kimutatasa szerint, 1996 végén a tartésan allami tulajdonban marado 28 agrartarsasag — egykori
allamigazdasagok — hasznalataban 156 ezer ha f6ld volt, igy 231 ezer hektaron tobb mint 300
haszonbérld gazdalkodott, akik a mar privatizalt allami gazdasagok atalakuldsa soran keriiltek
haszonbérleti jogviszonyba az allami vagyonkezelével. Osszesen tehat az APV Rt. kdnyveiben
386 ezer hektar fold volt nyilvantartva. (MIHALYT 2010)



Jelentds mérfoldkd lett az 1998-as valasztasok soran tortént Ujabb valtozas, hiszen a korabbi
politikai vezetést egy polgari jobbkozép koalicios tobbség kovette. Elkotelezett iranyvonalat
mutattak a nagyiizemi rendszer teljes lebontasa irant, melynek Iépéseként az allami
transzfereknek az aramlasat egy meghatarozott birtokméret iranyaba terelték, ami jelentds
hatassal volt az vételarak, illetve a haszonbérleti dijak emelkedésére is. Erre az idészakra
tevodott, hogy szinte teljes egészében befejezddott a termeldszovetkezeti részarany tulajdonu
foldeknek a kiadasa és a foldkiadd bizottsagok megsziintetésre keriiltek. A kormanyzati
szerepvallalasnak hatdsdra er6sodott a kis és kozépbirtokosok szama, illetve egyre tobb iizem
érte el a 100-300 hektarig terjedd kozépbirtoknak nevezett méretet. Ez magyarazhato a jelentds
tamogatasnak koszonhetden, illetve a régi tipusi termeldszovetkezetek felszamolasanak
hatdsanak eredményeként is. Természetes folyamatként megfigyelheté volt, hogy az
¢lethivatasszerli gazdalkodast nem biztositd kis gazdasagok szama folyamatosan csokkent.
Kimutatasra keriilt, hogy az 1998-2002 kozotti idészakban a foldforgalom jelentOs részét az
allami transzfereknek a kisgazdasagok irdnyédba vald célba juttatdsa generalta. Ezen a ponton
jelenik, meg a csaladi gazdasagok fogalma és kiemelt tamogatasukra vald torekvés. Egyben
kidolgozasra keriil egy vidékfejesztési stratégia, melynek alapkdve a népesség csokkenésének
megallitasa és a foldbol megélni szandékozo6 helyben laké gazdalkodok kiemelt timogatasa.
Annak jelent6s ténynek az elemzésével is foglalkoztam, hogy a hatalyos jogszabalyok
értelmében Magyarorszagon termoéfoldet gazdasagi tarsasag nem szerezhet, ennek gazdasagi
szempontbol kiemelt jelentdsége volt a term6fold forgalom alakuldsanak tekintetében, ugyanis
mivel a tdkeerds nagyiizemek nem vehettek részt az ar versenyben, igy dontden a
magangazdalkodok véasarloereje hatdrozta meg a piaci arat.”

A term6f6ld piac szempontjabodl arra a részre is ravilagitok, hogy milyen nagy varakozasok
elézték meg, hogy 2004. majus 01-én Magyarorszag az Eurdpai Unio tagja lett. A kiilfoldiek
annak reményében, hogy a nyugat eurdpai arakhoz viszonyitottan még mindig téredékaron
megvasarolhatd magyarorszagi term6foldeket legitim modon megszerezhetik. A hazai
gazdalkodoi kor tekintetében pedig, hogy a kozosségi tamogatasok rendszerének hazai
bevezetésével megvalosulo tokésités hatasara, versenyképesebbé valo tizemek alakulhatnak ki.
Taglalom, hogy mindkét esetben a fokozatossag elve érvényesiilt, elmaradt a foldforgalom
korlatlan liberalizacidja és az Unios transzfereknek a hazai gazdalkodokhoz vald aramoltatasa
is korlatozottan keriilt bevezetésre. Ramutatok, hogy erre az iddszakra jellemzden a
gazdatarsadalom nagy része még nem érte el azt a potencialt, mely a finanszirozasukhoz
elegendd lenne. Mindez jelent6s kihatassal volt a foldforgalomra, legfébbképpen az arak
emelkedésére kifejtett hatasat elemeztem. Ezt az idészakot kiegészitette a 2008-ban
bekovetkezett gazdasagi Osszeomlas, mely egy kettdséget eredményezett. Felmeriilt a
termd6fold, mint értékalld befektetés, de ezzel parhuzamosan a gazdak vasarloerejét és ezaltal a
foldarakat is meghatarozta a pénzhiany.

°A Tft. a tulajdonszerzés feltételeinek meghatdrozéasa soran féként korlatozé szabélyokat allit
fel, aminek oka a term6fold-tulajdon tarsadalmi jelentdsége. E jogalkotdi szandék és a torvény
megfogalmazasa - ,barmely jogcimen” - arra utal, hogy a kivételként meghatarozott és
korlatozasoktol mentes szerzési modokat nem lehet kiterjesztéen értelmezni.

Term6£5ld tulajdonjogat jogi személy apportalassal sem szerezheti meg. (HERNADI 2007)
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Az ezredforduld elsd évtizedének végével folytatom a munkémat, aminek elsd Iényeges eleme
a 2010-es kormanyvaltas volt. Ez 4j iranyvonalat hatarozott meg, melynek kiemelt jelentdsége
lett a hazai foldforgalom alakuldsaban. Néhany éves eldkészité munka eredményeként 2013-
ban egy teljesen 1 foldforgalmi térvény valtotta a korabbi term6fold torvényt. Alapjaiban
valtoztatta meg ez a szabalyozas a forgalmat, részletesen elemezem azon hatisokat, hogy
miként valtoztak a foldarak és milyen szigoritast vezetett be a term6fold tulajdon szerzésének
korlatozasa terén. Megvilagitast nyer, hogy a term6fold értékének a gazdasagi és egyben
tarsadalmi jelent6ségét az is noveli, hogy az orszag, mintegy 3000 kozségének tobbségében a
fold a legjelentésebb, illetve nagyon sok esetben csak az egyetlen, gazdasagi eréforras. Ennek
a kutatasnak az elemzése szintén beépitésre keriilt a munkdmba, mely igy atfogobb képet ad a
term6fold és a vidék kapesolatardl. Az 0j szabalyozasi rendszer 1ényeges elemeit bemutatva a
felhasznalt szakirodalom alapjan megfogalmazodott szakmai kritikakat megprobalom
egymassal dsszevetni és a gyakorlati jelentOségiiket szemléltetni. A hatalyba 1€p6 foldforgalmi
torvény egyik legjelentdsebb hatasa, hogy a termdfdldekre kordbban nem kozeli hozzatartozok
kozott szerzddéssel alapitott haszonélvezeti jogot semmissé nyilvanitotta és a jovore nézve csak
a kozeli hozzatartozok vonatkozéasaban engedte meg a haszonélvezeti jog alapitasat. Az 0sztrak
kezdeményezésre indult kotelezettségszegési eljaras soran Magyarorszagot elmarasztaltak. Az
itélet szerint Magyarorszdg megsértette a toke szabad mozgasanak szabadsagat és az EU
Alapjogi Chartajanak tulajdonhoz valé jogra vonatkozd rendelkezéseit, igy az itélet
kovetkeztében a korabbi haszonélvezeti jogokat vissza kell jegyezni, de csak perinditas alapjan,
vagy a felfiiggesztett eljaras folytatasaként®.

Az utdbbi évtized legjelentdsebb ¢€s a foldforgalom szempontjabol meghatarozd eseményének
szamitott, hogy 2015. 6szén a magyar kormany az addig tartésan allami tulajdonban 1évo
term6foldvagyon jelentds részének, mintegy 370 ezer hektar teriiletnek az értékesitése mellett
dontott. Részletezem, hogy a f6ld arverések soran, milyen miivelési aga term6foldek keriiletek
értékesitésre, illetve a viszonylag rovid id6 alatt eladott nagy mennyiségii terméteriiletnek a
fold piacra gyakorolt hatasat. Az adatokbol kitlinik, hogy ezek jelentds része, mintegy 83
szézaléka szantd miivelési 4gu teriilet, ezért a legnagyobb mértékben erre a szegmensre volt
hatéssal. A gyijtott anyagbol kitlinik, hogy az arverési vevok és eldvasarlasi jogukat gyakorlok
korabban milyen aranyban végeztek féallasban mezdgazdasagi termelést és a term6fold, mint
megélhetést biztositd természeti eréforras a tarsadalom mely csoportjahoz keriilt. Kifejtem
annak jelentdségét, hogy mekkora szerepe volt, hogy ezeknek a teriileteknek a jelentds része a
tarsadalom mely csoportjahoz keriilt és ez miként valtoztatta meg a hazai birtokszerkezetek
aranyat. Mindezek mellett taglalom az allami foldek eladas soran megfogalmazott kritikékat,
legfobbképpen azt, hogy mennyire adott esélyt arra, hogy minél tobb gazdalkodé magyar csalad
szamara biztositson a f61dhoz vald hozzaférést és az abbdl valo tisztes megélhetést. A Kritikus
szakmai szempontok szerinti megitélés mellett, sziikségesnek éreztem a tarsadalmi megitéléseét
is vizsgalni a folyamatoknak, mert a hazai foldkészlet vagyon, végsdsoron a tarsadalom
tobbségét kell, hogy szolgalja. Ez az ujonnan kialakulé mezdgazdasag az egyéni, csaladi kis-
¢és kozépbirtokok és a piaci érdekérvényesitd erejliket megsokszorozd, tobbeélu és dnkéntes
szovetkezeteik meghataroz6 szerepére épiil.

®https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/ALL/?uri=CELEX:62016CJ0052
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A sajat hagyomanyainknak és az altalanos eurdpai gyakorlatnak is teljes mértékben megfeleld
csaladi gazdasagi és szovetkezeti modell biztositja a tulajdonosi szemléletbdl fakado jo gazda
gondossagat, az egymast kovetd generdciok kozti felelds viszonyt, valamint azokat az
Ossznemzeti jelentéségli foglalkoztatasi, minéségi termelési, élelmezési és kornyezeti
teljesitményeket, amelyek az egész tarsadalom szdmara és a vidék hossza tadvii megmaradasa
szempontjabol egyarant létfontossagiiak. Adatokat arra vonatkozoan is szemléltetek, hogy a
2016-ban befejezodott értékesitési hulldm soran, jellemzden milyen vételarak alakultak ki és
mely vevdi kor tulajdonaba keriiltek a tertiletek.

Elemeztem, hogy a fold értékét tovabb ndvelte, hogy az Eurdpai Unid altal folyositott
teriiletalaptl timogatés Osszege 2017-ben elérte a 158,9 milliard forintot, mely tovabbi 126,4
milliard forint hazai forrassal egésziilt ki. Ez az 6sszeg azt is érzékelteti, hogy a foldtulajdon
nem csupan a forgalmi értéke és annak ndvekedése miatt lehet jelentds vagyoni tétel, hanem az
aktualis piaci értékét a terliletek utan jaré tamogatasok is befolyasoljak. Kiértékeltem a 2008-
as gazdasagi valsagtol napjainkig a haszonbérleti dijak alakuladsat. A KSH kimutatasa
egyértelmii tendenciat mutat, melyen lathato a dijak toretlen emelkedése’. Adatt gytjtést
végeztem a 2020-as évi foldpiacra vonatkozoan, ahol megallapitast teszek, hogy tovabbra is
toretleniil emelkednek az eladasi arak®.

Azon adat is felhivas lehet, hogy az erddk teriiletei folyamatosan ndvekedtek és 1997-es adatok
szerinti 1,7 millio hektarrol, 2020-ra a 2 millio hektaros szintre emelkedtek, ami jelentds
erdostiltséget jelent, de ezzel szemben ugyanilyen mértékben novekedett a miivelésbdl kivont
terliletek nagysaga is, mely a termdfold vagyon csokkenését eredményezte. Ebbdl is lathatod,
hogy az elemzésem anyaga komplexben kivanja megvilagitani a foldforgalom hazai
sajatossagait. Emellett elemzem az utdbbi években az erddk ardnak emelkedését az OTP
orszagos adatbazisa alapjan®.

A hazai termoéfoldvagyon privatizacidja soran egy atfogd Osszegzést készitettem, hogy a
termo6fold tulajdonjoga és a hasznalati szerkezet kozott milyen Osszefiiggések figyelhetoek meg
és ez miként hat a vidék népesség megtarté erejére’’.

A munkdm zarasaként az éppen aktudlis globalis ¢€lelmiszerhidny aspektusabol probalok
magyarazatot talalni a hazai mez0gazdasag sajatossagaira, értékelni a term6fold forgalomra és
a haszonbérre gyakorolt hatasat. Az élelmiszertermelés jelentdsége a vilag népességének
novekedésével parhuzamosan egyre novekszik és az adatbazisokbol lathatd, hogy
Magyarorszagnak a lakossdgahoz és teriilet¢hez viszonyitva relative nagy mennyiségti, jo
mindségll termdfold all rendelkezésére.

’https://www.ksh.hu/stadat_files/mez/hu/mez0069.xIsx
®https://novekedes.hu/hirek/11-ev-alatt-haromszoros-dragulas-a-termofold-piacon-otp-
termofold-ertekterkep (2022)
*https://www.otpbank.hu/OTP_JZB/file/OTP_Termofold_Ertekterkep 2022.pdf

0A f&1d tulajdonjoganak és hasznilatdnak szerkezete, valamint a tulajdon- és a hasznalati jog
jelentds mértékben kiilonbozott az agrartorténet minden korszakaban, és ez igy van jelenleg is.
(KOVACH2016)
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4. A VIZSGALT ANYAG ELEMZESE

»A fold, mint természeti eroforras korlatozott mértékben all rendelkezésre: nem

szaporithato és nem helyettesithet6”

A 1II. vilaghaboru alatt gazdasagilag, tarsadalmilag és politikailag is rendkiviil nehéz
koriilmények kozzé keriilt Magyarorszagon, egy részletesebb foldreformtervezettel 1945.
januar 14-én a Nemzeti Parasztpart (NPP) jelentkezett el0szor és egy azonnali, radikalis
foldreformot koveteltek. A foldreformtervezet célkitiizései a kovetkezOk voltak: a
birtokviszonyok gyokeres ¢€s teljes atrendezése. El kellett kobozni és igénybe kellett venni,
minden 100 kataszteri holdon feliili uri birtokot, illetve a parasztbirtok meghagyhat6 felsé
hatara 200 kataszteri hold lehetett. ElsOsorban a teljesen birtoktalan ¢és torpebirtokos
parasztsagot kellett f61dhoz juttatni. A juttatandé foldteriilet fels6 hatara 15 kataszteri hold. A
foldmiivelésiligyi miniszter javaslatat a partkozi értekezlet 1945. marcius 15-én kiilondsebb vita
nélkiil megtargyalta és elfogadta. Az Ideiglenes Nemzeti Kormany is megtargyalta és kihirdette
"Az Ideiglenes Nemzeti Kormédny rendelete a nagybirtokrendszer megsziintetésérdl és a
foldmiives nép f6ldhoz juttatasarol" szold jogszabalyt, mely kozismerten a 600-as rendelet
cimen jelent meg.

Kovetkezett a foldreform végrehajtasa. A szegényparasztok érdekei kerekedtek feliil, mert
ingatlant, ing6t és a mezdgazdasagi jellegli ipari tizemeket kisajatitottak, kivétel az 1000 holdon
aluli birtok esetében, ahol meghagytak 100 kat. holdat és vele aranyos felszerelést. Allami
tulajdonba vette a nagybirtokosok, varosok-kozségek erd6it és minden 10 kataszteri holdnal
nagyobb erddt. Ez volt az alapja a késébbi szocialista erddgazdalkodasnak.

A kimutatasok szerint az 1947-es birtokviszonyokat tekintve a foldbirtokok 98,5%-a 30
hektarnal kisebb volt. ,, I. dbra Magyarorszag 1949-es birtokviszonyait mutatja be”
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1. abra: Magyarorszagi birtokviszonyok (1947)
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Megallapithatd, hogy a korabbi nagybirtokrendszer drasztikus atalakitdsanak eredményeként,
szinte teljesen egészében megvaltozott és egy teljesen 01j termelési struktirat hozott 1étre.

Az atalakitasnak radikalis része volt az allami gazdasdgok megszervezése a kényszertiségbol
elhagyott, de felosztasra nem keriilt nagybirtokokon.

1956-ot kovetden ujabb torténelmi fordulat kovetkezettbe és Szovjet mintara bevezetésre
keriiltek a termeldszovetkezetek. 1959-1961 kozott folyt a mezdgazdasag kollektivizalasa.
Mivel ebben az idészakban az orszag gazdasaga nagyon rossz allapotban volt és a vidéki
népesség legfobb megélhetési forrasat a foldmiivelés biztositotta, igy a parasztok ragaszkodtak
az 1945-6s foldreform soran megszerzett foldjeikhez. A termeldszovetkezetek megalakitasaval
a tagokat megfosztottak magantulajdonuktol, mely jelentds tarsadalmi fesziiltségeket generalt
és a szovetkezeti szervezddés jelentGs ellenallasba itkdzott. Azon foldtulajdonosokat, akik
Onkéntes alapon nem voltak hajlandoak a foldjeiket a szovetkezet rendelkezésére bocsatani,
azoktol ugynevezett agitalassal, karhatalmi uton erészakosan kényszeritették ki a foldek
Onkéntes atadasat. A kollektivizalas soran nem csak a termofoldeket, de a termeléshez
sziikséges eszkozallomanyok és az 4llatallomanyok is a szoveti tulajdonba keriiltek. A
gyakorlatban két, harom év alatt az orszag egész teriiletén végbement a szovjet mintara alapuld,
mezdgazdasagi termeldszovetkezetek megalakitasa. Ez a termelés visszaesését eredményezte,
mert a parasztok nem voltak motivalva, nem volt beldle tényleges, kiszamithaté hasznuk.
Gazdasagi szempontbol a termeldszovetkezetek megalakuldsa els6sorban az iparosodast
szolgalta, megkonnyitette az er6forrasok elvonasat és biztositotta a munkaerét. A hazai
termeldszovetkezeti szervezddés a mezdgazdasdg korabbi formajat, a paraszti életmodot
alapjaiban valtoztatta meg. A term6foldfold tulajdonviszonyokban, mint az tizemrészhez
kapcsolodo eszkoz és felszereléstulajdonban és az ezzel kapcsolatos dsszefiiggésben a termelési
viszonyban, valamint az elosztési és jovedelmi viszonyokban alapvetd valtozasokat vitt végbe.
Az allami gazdasagok vagyonkezelésébe adott termdfoldek €s az egyéni gazdalkodo parasztok
termeldszovetkezetbe vald belépésével €s az dllami foldek dtengedésével a termeldszdvetkezeti
hasznalatba keriilt szétszort foldek tablakba valo 6sszevonasanak nélkiilozhetetlen eszkoze volt
az lizemek altal végrehajtott onkéntes foldcsere €s a hatdsag kozremiikodésével lebonyolitott
foldrendezés. Ezzel az eljardssal a termeldszovetkezetek és dllami gazdasagok részére tobbé-
kevésbé a gazdasdgos miiveléshez megfeleld méretli teriileteket lehetett kialakitani. A
foldrendezés soran zartkertnek mindsitették a telepiilések kiilteriileténnek, azokat a kertszeriien
miivelt, kisebb parcelldkra tagolt részeit, amelyek egyrészt a tagoltsaguk és terepviszonyaiknal
fogva, masrészt a miivelési agak valtozatossaga miatt a nagyiizemi mivelésre gazdasagosan
nem, de a haztaji és kisegit6 gazdasag céljara alkalmasak voltak.

Ezt kovetden az 1989-es rendszervaltozasig a hazai terméfoldek a Magyar Allam tulajdonaban,
hasznositds szempontjabol pedig az allami gazdasagok ¢€s a termeldszovetkezetek
foldhasznalatdban voltak. A kor elérehaladtival a kommunista rendszerben az egész keleti
blokk, tehat benne Magyarorszag is a nagylizemi gazdalkodasra voltak berendelkezve. A
termelés kozponti irdnyitds mellett tortént, ezaltal meghatarozva a termelés strukturdjat. A
nagyiizemi rendszer jellemz6i voltak a nagy tablaméretek és a tervszerli gazdalkodas. A
szabadabb gazdalkodasi jogokat elnyerd termeldszovetkezetek biztositottdk az orszag
¢lelmiszersziikségletét, sot jelentds export arualapot is eldallitottak. Az iddszak magyar
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agrarsikereit részben az magyarazza, hogy egyes jol menedzselt allami gazdasidgok és
termeldszovetkezetek sikeresen alkalmaztak a zold forradalom eredményeit, vilagszinvonalon
miukodtek. Az allami gazdasagok és a termeldszovetkezetek teljesitménye nem volt egyenletes,
a kozpontilag elosztott devizaforrasokbodl kevésbé részesedd gazdasagok természetesen nem
tudtdk a termeléshez sziikséges fejlettebb technologiat beszerezni, igy lemaradtak, rosszabb
feltételeket tudtak csak teremteni a tagjaik szdmara. Sok mulott a vezetés szaktudasan, iizleti
érzékén ¢és politikai kapcsolatain. Ezen iddszakik a piacgazdasag elsd szamu ellensége volt a
politikai rendszernek, ezért a termdfold magantulajdonban nem keriilhetett, igy term6fold
forgalomrdl nem beszélhettiink.

A rendszervaltast kovetd 1dokben megfogalmazddott karpotlasi térvény, illetve modositott
szovetkezeti torvény dltal és természetesen az uUjonnan elfogadott piacgazdasigban a
magantulajdonba keriilt termdfoldek altal megindulhatott a magyarorszagi term6fold piaci
forgalma. Az 1992-t61 elinduld karpotlasi eljarasok és a szovetkezeti részarany tulajdonok
kiadasa altal a maganszemélyek tulajdonaba keriilt term6foldekkel az 11j tulajdonosok szabadon
rendelkezhettek. Torvényi el6iras alapjan a termelészovetkezeteknek ¢és az  allami
gazdasadgoknak az eldzetes igények alapjan a karpotlasra foldalapokat kellett kijelolniiik. Az
allami gazdasagok altal kijelolt foldalapok AK-értékének orszagos atlagban el kellett érnie a
termelGszovetkezetek altal felajanlott termofoldeknek a 20%-at.

Magyarorszag teriilete, mintegy 93 ezer négyzetkilométer, melynek 73 % mindsiil
term6foldnek. A foldvagyon privatizaciojanak kezdetén az ingatlan-nyilvantartas szerint, ennek
a majd 7 milli6 hektarnyi teriiletnek 65 %-a, azaz 4,3 milli6 hektar szantd, mintegy 18 %-a
erdo, 11 %-a gyep, szol6 6,2 %, iiltetvény 2,3 %, mig 1,5 %-a nadas miivelési agban volt
nyilvantartva. A ,,2. abra a Magyarorszagi term6foldek miivelési dgak szerinti megosztasat
szemlélteti az 1992-as allapot alapjan”
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2. abra: Magyarorszagi term6foldek miivelési agak szerinti megosztasa (1992)
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A sajat jogon kapott karpotlasi jegyekért az igénylok a foldekhez arverések utjan juthattak
hozza. Egy aranykorona legalacsonyabb értéke 500 forint lehetett. A termeldszovetkezeti
foldekre a tagok, a volt helyi foldtulajdonosok és a telepiilés lakosai licitalhattak, az allami
foldekbdl minden karpotolt vasarolhatott. Az arverések kezdetén, tekintettel a karpotlasi jegyek
lassi kiosztasara a foldek nagy része a licitdlok megegyezése alapjan altalaban 500 Ft/AK
koriili értéken kelt el. Budapesten és a Balaton kornyékén igen magas, tobb tizezer forintot is
elértek aranykoronakként a licit soran. Igaz, hogy még csak kezdetleges és torz formaban, de
itt mar megjelent a piacgazdasagra jellemzd verseny, kezdetét vette a Magyarorszagi
foldforgalom. Sokan az eredeti foldbirtokuknal tobb foldhdz is hozzéjutottak. 1993 kozepétdl
azonban nagy harc kezd6dott minden aranykoronaért, mert a foldek kezdtek elfogyni és a II. —
allami foldalapot még nem jeldlték ki, csak 1995-ben. 1994 végéig 36,8 millio AK értéki foldet
arvereztek el 35 millidrd forint karpoétlasi jegy cimletértéken, 21 237 arverésen, és tobb mint
600 ezren jutottak kisebb-nagyobb birtokhoz. Ezeken a foldarveréseken a verseny a foldek
vételaranak emelkedésében mutatkozott meg. Kezdetben nagyon kevesen mertek belefogni a
gazdalkodasba, jellemzden a valamikori gazdalkodoi gyokerekkel rendelkezdk probalkoztak
meg a termeléssel. A term6foldhoz jutottak tobbsége, sajnos az akkori gazdasagi valsagban
1év6 orszagban a pénzforrasi lehetdséget latva mélyen aron alul megvaltak az ujonnan kapott,
illetve visszakapott foldjeiktol. Egy valddi foldpiacon a karpétlasi foldek eladoi jelentds
Osszegekhez is hozzajuthattak volna. Ebben az iddszakban a hektaronkénti arak szanto
mivelési 4gu termdfoldek esetében 5-10 ezer forint kdzott mozogtak. Egy tovabbi réteg, aki
ezen iddszakban nem valt meg az ingatlanatol, illetve sajat miivelésbe sem kezdett,
haszonbérleti szerzOdés keretében hasznositotta a magantulajdonaba keriilt termdfoldet.
Ezaltal lassan ugyan, de a piacon megjelent termdfold haszonbérleti konstrukcié is. Ezen
idészakban a nemzetk6zi agrar-élelmiszeripari piacokon versenyképes termékeket még mindig,
elsdsorban a nagyobb gazdasiagok termelték meg. Magyarorszagon a szocializmus alatt
kényszertien kialakitott szovetkezeti rendszer keserli emlékei még mélyen €ltek az Gijonnan
kialakuloban 1év6 gazdatarsadalom tudataban, mely gatld tényezdje volt egy onszervez6do
integracios rendszernek, melynek eredményeképpen javulhatott volna a kis gazdasagok altal
megtermelt termények piacra jutdsanak, illetve értékesitésének lehetdségei.

A bérleti dijak mértékét a nagylizemek altal szabott dijakhoz igazitotta a piac, jellemzden a
termény alapt elszamolast részesitették elonyben, ami szamszakilag azt jelentette, hogy a
termdfold aranykorona értékét alapul véve 20-25 kg/aranykorona éves haszonbér jellemezte ezt
az iddszakot. A kezdeti id6szakban a fold forgalméara és a haszonbérletre vonatkozo
szabalyozas nem volt felkésziilve az 0 koriilményekre, igy ebben az iddintervallumban a
szabad prédava valt az egyik legfontosabb nemzeti kincsiink. E korszakban sziilettek meg a
sokszor elatkozott zsebszerzédések. A kiilfoldiek foldvasarlasi tilalmat hataron tuli legtobbszor
osztrak gazdak gy keriilték meg, hogy a frissen f6ldhoz jutott, de azt miivelni nem kivand
magyar tulajdonosoktol formalisan bérletbe vették a foldet, de ezt kiegészitette egy
nyilvanossagra nem hozott, be nem jegyzett (zsebben tartott) megallapodas arrol, hogy a tilalom
megsziinése utan a fold a bérld tulajdondba megy at. A tilalom kijatszasahoz egy masik jellemzd
modszer, hogy a megszerezni kivant termdfoldre haszonélvezeti jogot alapitottak, annak
reményében, hogy a kiilfoldiek foldvasarlasanak tilalma utan ezeket a teriileteket konnytiszerrel
sajat nevilkre atirtathatjdk. Egyes forrasok szerint, mintegy 200 osztrak ,,gazda” mintegy 200
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ezer hektar nyugat magyarorszagi termdfoldet szerzett, igy meg. Egyszerli szamitéassal tényként
allapithaté meg, hogy személyenként, atlag 1000 hektar magyarorszagi term6foldhoz jutott,
mintegy 200 osztrak ,,gazda”. Ez egy mezdgazdasaggal nem foglalkozd szamadra is kitlinhet,
hogy a term6fold piacon megjelend kiilfoldi tékeerds befekteték a nyugati orszagrészben egy
sajatos koriilményt teremtettek.

A term6fold a mezdgazdasagi termelés alapja, ezért meghatarozo annak a jelentdsége, hogy a
jogszabalyok a termdfold tulajdoni €s ezen beliil birtoklasi, hasznalati és rendelkezési
viszonyaira, valamint a f6ld védelmére vonatkozoan milyen eléirdsokat tartalmaznak és milyen
jogi kereteket nyujtanak. Egy demokratikus jogallamban a term6foldre vonatkozé jogszabalyok
alapozzak meg a korszerli piacgazdasagi viszonyok kialakulasat és megerdsodését a
mezOgazdasagban. Ellenkez6leg esetben viszont a nem megfelel6 term6foldviszonyok mar
onmagukban is ellehetetlenithetik azokat. A magantulajdonon alapuld, gyorsan valtozo piaci
viszonyok is kényszeritd eréként hatottak, amikor az Orszaggytilés 1994. aprilis 6-an
felillvizsgalta a term6foldekre vonatkozd szabalyokat, amelyek alapjat addig a tobbszor
modositott 1987. évi L. torvény adta. 1994. julius 27-én Iépett hatalyba a term6f6ldrél szolo
1994. évi LV. torvény (tovabbiakban: Tftv.), amelynek elfogadasaval az Orszaggytlés azt
kivanta elérni, hogy a nagyiizemi prioritdsok helyett ,,egy 0j, megvaltozott szemléletet tiikr6zo
¢és a foldpiaci koriilményekhez és igényekhez alkalmazkod6” szabalyrendszer jellemezze a
term6f6ld-viszonyokat.

A termo6foldrdl szol6 1994. évi LV. torvény (tovabbiakban: Tftv.) szabalyai a Magyarorszag
teriiletén 1évo termofoldekre vonatkoztak, a hatalyba 1épését megel6z6 szabalyozastol eltéréen,
a rendelkezései nem terjedtek ki valamennyi ingatlanra (telek, lakas stb.). A Tftv. bevezetd
megfogalmazasai egyértelmiien meghataroztak azokat a célokat, amelyek tiikrében a konkrét
rendelkezéseket értelmezni kellett.

A Tftv. részletes rendelkezései e célok tiikkrében tisztaztak a Tftv. hatalyat, az alapvetd fogalmi
kérdéseket, a term6fold tulajdonjoga megszerzésének illetdleg a szerzés tilalmanak szabdlyait,
részletezték a termd6fold hasznélatara irdnyadd jogi eldirdsokat, a birtoktagok kialakitasara
iranyulo eljarasokat, valamint a termd6f6ld hasznositasanak és védelmének szabdlyait, illetve a
talajvédelemre vonatkozo jogi eldirdsokat. Tftv. korlatokat allitott fel a megszerezhetd
termo6fold-mennyiség tekintetében, meghatarozott jogalanyokat pedig kizart abbdl a
lehetdségbdl, hogy termdfoldre vagy védett természeti teriiletre tulajdonjogot szerezzenek. A
Tftv. szabalyainak megalkotasakor a jogalkotd abbol a ténybdl indult ki, hogy a fold, mint
természeti targy korlatozott mértékben 4ll rendelkezésre: nem szaporithatdé és nem
helyettesithetd. Ebbdl adodik, hogy a term6fold tulajdonhoz jutds lehetdségének egyenld esélye
nehezebben teremthetd meg, mint azoknak az eszkdzoknek, javaknak az esetében, amelyek
legalabb is elvileg, korlatlanul allnak rendelkezésre. Mivel Magyarorszagon 1994-ben a Tftv.
megalkotasakor még csupan kibontakozoban volt a magantulajdonon alapuld piacgazdasag,
erre a korlatra “atmeneti idészakra” mindenképpen figyelemmel kellett lenni. Tovabba a Tftv.
elfogadasat megel6z6 tobb évtizeden keresztiil mesterségesen visszafejlesztett volt
ingatlanforgalom. A kiilonb6z0 jogalanyok (belf6ldi maganszemélyek, belfoldi jogi személyek,
kiilfoldi maganszemélyek és kiilfoldi jogi személyek) vonatkozasaban a szabalyozéas nem volt
egységes. K6z0s vonas volt azonban, hogy ha kiilonb6zé mértékben is, de ezek a szabalyok
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hazénknak a magantulajdonon alapuld piacgazdasidg megteremtését célzd atalakuldsara
tekintettel egyetlen alanyi kor szamara sem tették lehetdvé a termdfold tulajdonjoganak
korlatlan megszerzését. A szabalyozas egy Iépés volt a nagylizemi és a kozépbirtokok
egyensulyanak atrendezéséhez, de ezzel az eszkdz csak részben érte el a céljat.

A magyarorszagi termofoldek arai folyamatosan emelkedtek, szinte négy évenként az értékiik
megduplazodott, igy a befektetok szamara ezen befektetési forma kecsegtetd lehetéségnek
mutatkozott. A termd6fold befektetés minimalis kockdzattal a banki kamatok hozaménal
magasabb jovedelmet biztositott. Egy olyan stabil befektetési formarol volt szo, amely a
befektetés targyat képezd ingatlan értékndvekedése mellett évrdl évre realizalhato és az inflacio
mértékét jelentdsen meghalado, egyre ndvekvd mértékii hozamot garantalt.

A term6fold tulajdoni szerkezetében a forgalomra hatd legfontosabb jellemvonds a
birtokszerkezet elaprozottsaga mellett az osztatlan kdzos tulajdon magas, csaknem 20%-0s
aranya, melynek kialakulasat a szovetkezeti tulajdonok megsziinése és a karpotlas, illetve az
oroklédési folyamatok még tovabb generaltak.

Az 1990-es évek végére a termoOfold atlagara 1 hektarra vetitve Magyarorszagon mar
meghaladta a 200 ezer forintot. Tekintettel a miivelési agak kozotti 1ényeges, akar két és
félszeres kiilonbségekre az atlagar jelentése ezen redleszkdznél is korlatozott. Amennyiben csak
a szantokat, mint a legnagyobb miivelési agat vizsgaljuk, akkor a legolcsobbnak tekinthetd
észak-magyarorszagi régioban az atlagos hektaronkénti ar alig fele akkora volt, mint a
legdragabb, kozép-magyarorszagi régioban. Amennyiben részletesebben megvizsgaljuk, az
orszag nyugati részében kialakult egy sajatos piac, mely értelemszeriien egy torz képet ad a
valds foldforgalmi helyzetrél. A karpotlas kezdetétdl megjelend, jellemzdéen a szomszédos
Ausztriabol jové és a Magyarorszagon formalodo hazai gazdatarsadalommal szemben
Iényegesen tékeerésebb vevojeloltek, egyesesetekben az orszagos atlagarnak akar a kétszeresét
is megadhattak a term6foldjiiket eladni szandékozo tulajdonosoknak. Ez a parhuzam jellemezte
a nyugatmagyarorszagi, regionalisan az osztrak hatar kozeli term6foldek haszonbérleti dijanak
az alakulasat is. A hazai viszonylatban a foldpiac frekventalt térsége a Balaton és kornyéke,
illetve természetesen a févarosunk, Budapest és annak kornyéke, ezen beliil is egy sajatos tizleti
haszonban reménykedé kor, akik az 1990-es évek masodik felében felépiild
bevasarlokézpontoknak a potencidlisan szamitasba johetd teriileteire, illetve az akkori néven
igynevezett , Feri hegyi haszonlesdk , akik a Budapesti Nemzetkozi Repiildtér kdzvetlen
kozelében megszerezhetd teriiletek megszerzésére palyaztak. Természetesen ezen ligyleteket
sziikséges volt kivenni a szamitasokbol, mert ezekkel a valds foldforgalom egy torzitott képet
mutatott volna.

Az els6 Orban-kormany idején megfogalmazodott a nagyiizemi és kontra kis birtokosi rendszer
aranytalansaga, ezért kormanyzati korokben kidolgozasra keriilt a kisbirtokok felemelkedését
segitd program. A 2000-es évek elején a kormany a csaladi gazdasagokon alapuld foldbirtok
politikai célokat tamogatva, Kkiemelt allami transzferekkel segitette a kis és kozepes
gazdasagokat, ezzel ellensulyozva a piaci €s gazdasagi hatranyukat a nagyiizemekkel szemben.
2001. december 18-an fogadta el az Orszaggytilés azt a térvényt, amellyel modositotta a Tftv.-
t, Gjra szabdlyozva — egyebek kozott — a terméfoldtulajdon megszerzésére vonatkozd
rendelkezéseket. 2001 végére a foldprivatizacionak — a Tftv., a karpotlasi, a szovetkezeti,
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valamint a foldkiadasra vonatkoz6 — torvények altal generdlt és szabalyozott folyamata
lényegében, mint utélag kideriilt részben befejezddott. E folyamat azonban az eltéré gazdasagi
¢s tarsadalmi helyzetii €s teljesitd képességii, erdsen megosztott népességcsoportokat jutatott
foldtulajdonhoz. A privatizacié soran tobb mint 2,8 milli6 magénszemély valt tulajdonossa,
koziilik sokan sem a foldhoz, sem a gazdalkodashoz nem kotddtek. Az 1j szabalyozas
legfontosabb koriilményei, indokai, illetve céljai és keretei szerint a term6f6ldek tulajdonosi és
hasznalati viszonyainak vonatkozdsdban a f6 valasztovonal egyfelél a mezdgazdasagban
dolgozo, mésfeldl az azon kiviili foldtulajdonosok kozott huzddott. Az utdbbi tulajdonosok nem
rendelkeztek termelési tényezdkkel, a foldet termeldeszkdzként nem voltak képesek
hasznositani, ezért csupan a haszonbérlettel elérheté jovedelemszerzésre, illetdleg
telekspekulaciokra torekedtek. A szabalyozas céljanak kellett lennie, hogy elsdédlegesen az
agrartermelOk foldsziikségleteit elégitse ki, tovabba megszilarditsa a csaladi munkaerdn alapuld
magangazdalkodast. A jogallamisagbol eredé minimalis elvarasbol eredéen ugyanakkor az 1j
szabalyozas sem lehetett ellentétes a piac szabadsagaval, és diszkriminativ médon tovdbbra sem
lehetett sziikiteni a potencialis foldtulajdonosok korét.

A kibocsatott és tdmogatott, kedvezményes konstrukcios hiteltermékek hatasara a terméfold
arakban orszagszerte robbanasszer(i emelkedés kovetkezett be. Ebben az iddszakban a szantd
mivelési agban a hektaronkénti atlagarak meghaladtak helyenként a 380 ezer forintot is. Az
egyre er6sodo kis és kozepes gazdasagok versenytarsai lettek a nagylizemeknek a haszonbér
tekintetében és ezaltal lassan ugyan, de a haszonbérleti dijakat is a piac kezdte bearazni. A
haszonbérleti dij vonatkozasdban lassan a hektaronkénti fix Osszegben meghatarozott
konstrukciok kertiltek elétérbe, mely mind a gazdalkodok, mind pedig a tulajdonosok szaméra
egy kiszamithato iizleti megoldast jelentett.

Az elkovetkez6 években az unios csatlakozas kapcsan ismét feléledtek a magyar mezégazdasag
kittind adottsagai—kedvezo klima, jo termoképességli talaj, gazdag felszin alatti vizkészletek -
miatt fennallo versenyelOnyeink kihasznalasahoz flizott remények. A 2004-es Eurdpai Unios
csatlakozasunkat kdvetden a mezdgazdasagi tdimogatasi rendszeriink jelentsen 4talakult, mely
kihatassal volt a termdfold piacara és a haszonbérleti dijak alakuldséra is és a felzarkoztatési
pénzeknek koszonhetéen a korabbi forrdsaink folyamatosan bdviiltek. Az egyre fokoz6dd
foldéhség az agrarpolitika meghataroz6 tényezdjéveé valt. Az EU foldalapt tdmogatasi
rendszere altal a foldtulajdonosok ¢és a foldhasznalok koziil mar a kevéssé versenyképesek is
komoly jovedelemhez jutottak. A 2008-as gazdasagi valsag hatasara mas befektetési formaknak
a gyors leértékelddése ment végbe, viszont a termdféld, mint befektetés kivalo lehetdség volt
azok szamara, akik mindaddig csak a ,,biztos” bankokra merték bizni a pénziiket.

Mind a term6fold vételi ara, illetve a haszonbérleti dija folyamatosan emelkedett, kovetve a
korabbi évek tendencidjat. A tdmogatdsi rendszernek koszonhetéen szinte teljesen eltlint a
piacrol a haszonbér termény alapu meghatarozasa, melyet teljes egészében kivaltott a fix
Osszegli bérleti dij. 2009-ben a magyar foldbérleti dijak nagyjabol az osztrak harmadat érték el,
Ugyanakkor a csehorszagi foldbérleti dijaknak a duplajat, a szlovéakiainak és a lengyelnek
durvan négyszeresét tették ki a magyar bérleti dijak, tehat a régidhoz képest kimondottan
magasak voltak, még a mindségi kiillonbségek figyelembevételével is. A foldarak igy is az
inflaciot egyre inkabb meghalado iitemben, 2010 ota évi 10 %-ot meghaladdéan emelkedtek.
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Ekozben a bérleti dijak meglehetdsen stabilan az atlag foldar 5%-a koriil maradtak, vagyis
nagyjabol 20 évnyi bérleti dijon lehetet term6foldet venni.

Ezen id6észak term6fold forgalma miivelési 4ganként az alabbiak szerint alakult: 73% szanto,
13% erdo-fasitott, 10% gyep (rét-legeld), valamint 2-2% {iltetvény (kert-gylimolcsos), illetve
2% a sz616. Amellett, hogy a szant6foldforgalom aranya lényegesen meghaladta a szant6foldi
allomany (59%) aranyat, az erdoteriileteknél (az allomany 26%-a) pont ennek az ellenkezdje
volt igaz. Ennek oka az erdéknél magas allami tulajdonosi részarany miatti korlatozott
értékesithetdség. A gyep-rét-legeld, kert-gyiimolesos és sz6l6 kategoridk allomanyaranyosan
jarultak hozzd a forgalomhoz. A miivelési agak forgalma méretkategoriankként is eltérden
alakult. Mig példaul a forgalom legnagyobb részét add szantdknal az adasvételek 64%-a az 5
hektar alatti teriiletekre kottetett, ez a méretkategoria az Osszes eladott teriiletbdl csak 36%-kal
részesedett. Ugyanakkor a 30 ha feletti kategéria a tranzakciok 14%-at adta, am az Osszes
eladott teriilet 23%-at tette ki. Abszolut értékben a legnagyobb eltérés a kétféle ardny kozott a
Kert-gylimolcsos miivelési ag 1 ha feletti kategoriajanal volt: az adasvételek 14%-a, és egyben
az eladott terlilet 55%-a. A term6fold privatizacidjanak elmult 20 évében a forgalom
valtozasabol megallapithatd az egyértelmii birtok koncentracid, melyre az adatokbol
egyértelmien lehet kdvetkeztetni. Az 1. tabldzat a hazai termdfold forgalom megoszlasanak
valtozéasait mutatja be, miivelési agak szerinti bontasban.” Az elemzett iddszakot jellemzi egy
lasst beindulds, majd robbanasszeri emelkedés és egy fluktudld, de hosszabbtavon lassu
csokkenés.

,, 1. tablazat A hazai term6fold forgalom egészének éves megoszlasa, szazalékos mértékben a

mivelési dganként az 1994-2012 kozott idészakban”

1994 | 1996 | 1998 | 2000 | 2002 | 2004 | 2006 | 2008 | 2010 | 2012
Szanto 68 | 655 | 743 | 74 72 74 | 745 | T4 73 73
Gyep 15 15 10 10 10 10,5 | 12 11 10 10
Erdo 15 17 13 12 14 12 10 | 11,5 | 13 14
Ultetvény 1 1 1,2 | 15 1,5 1 1 1,5 2 1,5
Sz0616 1 15 | 15 | 25 2,5 2,5 2,5 2 2 2

Az adatokbol jol lathatd, hogy a legnagobb teriiletli szant6éfoldek forgalma éves szinten
meghatarozza a piacot, illetve a sz0l6 miivelési 4gu teriiletek forgalmanak ugrasszerii
novekedése jellemezte a 2000-es évek elejét.

Az Eurodpai Unio alapjat képez6 szerzOdésekben foglalt kotelezettségek ellenére Magyarorszag
a csatlakozas id6pontjatdl szamitott hét éven keresztiil fenntarthatta az ezen okmany aléirasa
idépontjaban hatdlyos jogszabalyaiban foglalt, a nem Magyarorszagon laké vagy nem
Magyarallampolgar természetes személyek, illetve a jogi személyek altali, mezdgazdasagi
foldtertilet megszerzésére vonatkozo tilalmat, de ezen iddpontot, illetve a moratorium egyszeri
meghosszabbitasat kovetden a korlatozast fel kellett oldani. Ezért a méasodik Orban-kormany
hosszas el6készités és tarsadalmi vita utdn egy 1) foldforgalmi szabalyozast dolgozott ki.

Az orszaggyllés 2013. juniusaban elfogadta az 0j 2013. évi CXXIIL. torvényt a mezd- és
erdégazdasagi foldek forgalmardl. Az 0 foldtérvény egy része mar 2013. december 15-én
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hatalyba 1épett, mig az elfogadott jogszabaly egyes rendelkezései egy nappal korabban,
december 14-én hatalyosultak. A tobbi rendelkezés a foldtorvény fokozatos életbe 1épéséhez
igazodik, a foldhasznalati jogosultsdg megszerzésére vonatkozo szabalyok 2014. januar 1-jén,
a foldtulajdonjog megszerzésével Osszefiiggdk 2014. majus 1-jén léptek hatalyba. Ezzel
egyidOben az 1994. évi LV. torvény hatalyat vesztette.

A mez06- és erdégazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. torvénnyel 0sszefiiggd
egyes rendelkezésekr6l és atmeneti szabalyokrol szold 2013. évi CCXII. torvény 108. §-a volt
az 1) foldforgalmi szabalyozas egyik legnagyobb jogi visszhangot kivaltott része. Ennek a
Iényege az volt, hogy a 2014. aprilis 30. napjan fennallé és hatarozatlan idére, vagy 2014. aprilis
30. napja utan lejard, hatarozott idétartamra a nem kozeli hozzatartozok kozott szerzédéssel
alapitott haszonélvezeti jogok, illetve hasznalat joga 2014. majus 1. napjaval a torvény erejénél
fogva megsziint. Az 1994. ¢és 2001. kozotti idészakban, ezek a szerzédések akar lejarati id6
megjelolése nélkiil is kothetdek voltak, még jogi személy irdnyaba is, megkeriilve az egyébként
rendeltetésszeri foldhasznalat szerzddéses konstrukciojat a haszonbérletet. A haszonélvezeti
jog termdfoldon vald alapitdsaval az eljard feleket nem vezette gazdasagi racionalitas, valodi
céljuk a kiilfoldiek és jogi személyek foldtulajdonjog szerzésére vonatkozo tilalom
megkeriilése volt. Osztrak kezdeményezésre indult eljaras soran a Luxemburgi birdsag itélete
szerint Magyarorszag megsértette a tOke szabad mozgasanak szabadsagat és az EU Alapjogi
Chartajanak tulajdonhoz val6 jogra vonatkozo6 rendelkezéseit. Magyarorszag az Eurdpai Unid
miikodésérol szolo szerzédés 63. cikkébdl a toke szabad mozgasa, valamint a 49. cikkébdl a
letelepedés szabadsaga és az Eurdpai Unid Alapjogi Chartdja 17. cikkébdl a tulajdonhoz valod
jogbol eredd kotelezettségeit nem teljesitette. Az itélet kovetkeztében a Magyar Allamot a
megsziintetésre  keriilt haszonélvezeti jogok ingatlan-nyilvantartasi visszajegyzésére
kotelezték, de csak perinditas alapjan, vagy a felfiiggesztett eljaras folytatasaként.

Az 1 foldforgalmi torvény két részre osztotta a 2014-es év termdfold-piaci forgalmat.
Elsésorban a szakmai befektetok és a gazdalkodok eldre hozott vasarlasai miatt a torvény 2014.
majusi hatdlyba Iépése eldtt rendkiviil élénk volt a foldpiac. Az 0) jogszabaly azonban az év
fennmaradd részében 1) helyzetet teremtett, mivel hatdsara csak a Magyarorszagon
nyilvantartasba vett, szakiranyu képzettséggel rendelkezd, vagy legalabb harom éve
gazdalkodd belfoldi természetes személyek élhettek a vasarlas jogaval az egy hektarnal
nagyobb termd6foldeknél. A vevokort tovabb sziird feltétel, hogy a vevd a fold hasznalatat
masnak nem engedheti at, azt maga hasznalja, valamint bérbe adott f6ld megvétele esetén a
fennall6 foldhasznalati jogviszony idétartamat nem hosszabbithatja meg. Ugyanakkor ki is
bovillt a term6fold vasarlok kore, mivel az Eurdpai Unids orszagok ,.foldmiivesei” is
lehetdséget kaptak a foldvasarlasra. Az eurdpai unids jogharmonizéciot kovetden a tagéallami
allampolgéar és a magyar allampolgar kozott nem lehetett kiillonbséget tenni, tehat azonos
elbiralas ala kell, hogy essenek. Realisan nézve viszont a valtozas 0sszességében szilikitette a
piaci lehetdségeket. Ezt kovetden érzékelhetden csokkent a term6fold forgalom az orszag egész
teriiletén, természetesen régionként azért eltéré mértékben, de az 1) foldforgalmi szabalyozas
bevezetése elotti években mért szint toredékére esett vissza az adasvételek szama. A szantok
esetében az aremelkedés liteme lassult egy kicsit, a 2014-es 16 szazalékos dragulas utan 2015-
ben 13 szazalékkal néttek az arak. A szant6fold atlagos ara 2015-ben 1 003 200 forint volt. A
szantofoldek atlagara 2015-ben mar a megyék tobb mint felében megkozelitette, vagy meg is
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haladta az egymilli6 forintot. A termd6foldek ardban orszagszerte jelentds -eltérések
mutatkoztak. A legmagasabb arat 1,331 millio forintot Békés megyében kellett fizetni egy
hektarért. Ezt koveti Gyér-Moson-Sopron és Hajdu-Bihar megye, ott 4tlagosan 1,3 millié forint
koriil mozogtak az arak. A nyugati megy¢€inkben a jellemzden tékeerdsebb iizleti kornyezet is
kihatassal birt a jellemzdéen atlagnal magasabb arakra. A dél és nyugati régidban Somogy
megyei 975 ezer forintos, Vas megyében 1,180 milli6 forintos, mig a szomszédos Zala
megyében 1,230 millio forintos arak jellemezték az arakat. Kozépmezonybe tartozok koziil
Tolna megyében 1,210 milli6 forint, mig Baranya és Csongrad megyei foldek atlagosan 1,135
millié forintért cseréltek gazdat a Bacs-Kiskun megyei 1,085 milli6 forintos arak mellett. A
sereghajté Borsod-Abauj-Zemplén és Nograd megye, ahol egy hektar szanto értéke 631,6 ezer,
illetve 652,9 ezer forint, majd kovetik a Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei 685 ezer és a Heves
megyei 930 ezer forintos 4rak. Kiilon kell megemliteni Pest megyét a fOvaros
term6foldek vételarai, melyek némely esetben a tobb tizmillid forintot is meghaladtak,
egyértelmiien kijelenthetd, hogy nem tiikkrozték a valds alapjat a tényleges mezdgazdasagi
termeldk termdfold forgalmanak. A 2016-2018-as években tovabb emelkedtek az arak és
orszagos atlagban 2016-ban az eladott 130 ezer hektar szant6fold atlagara 1,302 millio forint
volt hektaronként, ami 2017-re mar 1,48 millio forintra emelkedett. A hasznalt mez6gazdasagi
teriilet nagysaga 4 670 267 hektar volt, és ezen beliil 3 830 386 hektar a szantoteriilet, amelynek
a 2017-es atlagarakon szamolt akkori értéke 56 669 milliard forint. Részletes kimutatast a
Magyarorszagi 2017-es foldarakat a 3. dbra szemlélteti.

2 000 000 HUF

1 800 000 HUF
1 600 000 HUF
1400 000 HUF
1200 000 HUF
1 000 000 HUF
800 000 HUF
600 000 HUF
400 000 HUF
200 000 HUF

0 HUF

(;QQ © Q& .,bb & bé;&

L A S S @ Q @ i
& L %@% N @ & Y & B C O & N Q@ A
P & P R &N SO A

o WS IR R & A
Q NI s N W& 3

> N NS o
& & Nl s
& O v ¥
& 9 N N
%O (7’\/

3. dbra: Magyarorszagi szant6 terméfold arak, megyék szerinti bontasban (2017)

Az adatok azt mutattak, hogy a foldbérleti dijak is emelkedtek 2015-ben, egy hektar szanto éves
bérleti dija atlagosan 45 000 forint volt, ami hét szdzalékkal magasabb a 2014-es atlagnal. A
legmagasabb aron, hektaronként 85 000 forintért szolo iiltetvényt bérelhettek a gazdalkodok,
ami tizenkét két szazalékkal magasabb az el6z6 évi atlagnal, ezt kovette 75 000 forinttal a
gytimolcsosok bérleti dija, ahol kisebb mértékii volt az emelkedés, mig az erd6 esetében 25 000
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forint, addig a gyepnél pedig 22 000 forint volt az évi atlagos bérleti dij 6sszege. A piaci adatok
szerint 2010 és 2015 kozott minden miivelési ag esetében tobb mint masfélszeresére
emelkedtek a foldbérleti dijak, tehat lassan ugyan, de a haszonbérleti dijakat is a piac kezdte
bearazni.

Itt is megjegyezhetd természetesen, hogy befolyasold tényezdként az orszag azon régidiban,
ahol jobb mindségli terméfoldeken gazdalkodnak a termeldk, a kereslet-kinalati piac
jellemzéen magasabb haszonbérleti dijat generalt. Fontos megjegyezni, hogy a karpat-
medencébe a jellemzden aszéalyos években a megtermelt mezdgazdasagi terményeket altalaban
magasabb aron lehet értékesiteni, igy a jobb termdhelyi adottsagi foldeken gazdalkoddk
nagyobb profitra tesznek szert, ezaltal ezen térségekben a haszonbér tekintetében a piaci
verseny eredményeként magasabb bérleti dijak alakulnak ki. A rendszervaltast kovetd
idészakban a nagylizemek altal fizetett bérleti dijakat terményben, altaldban mami mindségi
buzaban vagy kukoricaban hataroztak meg, illetve annak pénzben torténd kifizetése esetén, azt
egy meghatarozott idészakban a Budapesti Ertéktézsde altal kozzétett elszamoloarhoz kototték.
A haszonbérlelhet6 teriiletek megszerzéséért folyd verseny soran Szinte egyre inkabb
elfogadotta valt a fixalt, pénzben meghatarozott bérleti dij, mely kiszamithatobb és mindkét fél
szamara az elszamolasi arakbol adodo konfliktusok kikiiszobolését szolgalta. Napjainkban
szinte mar teljesen hattérbe szorult a haszonbérleti dijaknak a mezOgazdasagi terményben
tortén0 meghatarozasa és a piaci elvarasoknak megfelelve a gazdalkodok attértek a fixalt
pénzben megkotott szerzédésekre.
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3. dbra: Magyarorszagi termé6foldek haszonbérleti dijanak alakulasa

A 2010-t61 regnalé Orban-kormény elkdtelezett hive volt a hazai kis és kozepes gazdasagok
megerdsitésének, és az éallami tulajdonban levé termdéfoldek magyar gazddk tulajdonba
adasanak eldsegitése érdekében meghirdette a ,,foldet a magyar gazdanak” programot. Ezért
2015. dszén a kormany dontott az allami tulajdonban levo termdfoldek egy részének eladasarol.
A mintegy 1,8 millié hektarnyi allami tulajdonban levo term6f6ldbol, amely felett kiilonbozo
szervezetek gyakoroltdk a tulajdonosi jogokat, koriilbelil egymillio hektaros erdéteriilet
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joggyakorloi az allami erddgazdasagok, mig tovabbi 350 ezer hektar a nemzeti parkokhoz, 450
ezer pedig az Nemzeti Foldalapkezelé Szervezethez tartozott. Az allami erddket és a
természetvédelmi teriileteket nem adték el, illetve tartosan allami tulajdonban maradt, mintegy
70 ezer hektar szant6 a Nemzeti Foldalapba tartozo teriiletekbdl, ezzel biztositva az integratori
szerepet betolté mintagazdasagok miitkodését. Igy az agrartarca nagysagrendileg 370-380 ezer
hektar termdfoldet - szantot, legeldt, gylimolesost €s szolot- értékesitett. A kormany szandéka
szerint els6dlegesen a helyben lakoé, élethivatasszertien mez6gazdasaggal foglalkozo magyar
allampolgarok (foldmiivesek) allami term6fold vésarlasat kivantdk eldsegiteni, ezzel is
megerdsiteni a kis és kdzépbirtokosokat. A gyakorlatban sajnos nem minden esetben érte el
céljat a program, mert a term6foldben rejlé rendkiviili hozamok reményében, megjelentek
olyan regisztralt foldmiivesek is, akik kiszoritottdk a valdban életvitelszertien foldmiivelésbol
€16 helyben laké termeldket és termdfoldhoz jutottak. Az értékesitésre keriild termdfoldek a
helyben kialakult piaci arakon keriiletek meghirdetésre, de a vevdi oldalon mutatkozott igények
hatasara az orszag teriiletén jelentds értékkiilonbségek alakultak ki. A hektdronkénti 1-1,5
millio forintos szanto atlagarak tobb esetben a 4-5 millio forintot is elérték, de tltetvény, példaul
sz016 miivelési 4gu termdfold esetében, figyelembevéve az liltetvény értékét, a vételar a 10-15
milli6 forintos arat is meghaladta. Tovabbra is jellemzéen a Gyor-Moson-Sopron és Hajdu-
Bihar, illetve a Tolna megyei term6foldek 1ényegesen magasabb arakon keltek el az orszagos
atlagnal. Szemben a legalacsonyabb arszinvonalat pedig a Borsod-Abatj-Zemplén és Nograd
megyékben arazott be maganak a piac. Ezekkel a beavatkozasokkal a kormany szandéka
egyértelmiien a nagybirtoki struktura csokkentése volt, mely még mindig tilstlyban van a kis-
¢és kozepes gazdasadgokkal szemben. Az adatokbdl az is lathatd, hogy ez a jelentés mértékii
terlilet eladdsa megmozgatta a piacot €s a gazdatarsadalom részérdl jelentds tokebefektetések
torténtek.

4.2. Eredmények és értékelésiik

A terepmunkak tapasztalatai azt mutattak, hogy a foldhasznalat koncentracidja a statisztikai
adatokban megadottnal is nagyobb lehet, mivel egy mez6gazdasagi lizem miivelése ala tartozo
term6fold tulajdonjogat eseténként tobb tulajdonos nevére jegyezték be a legkiilonbdzd okok
miatt. A termd6fold tulajdon csaladon beliill megosztasa nemcsak a nagyobb vallalkozasok
tulajdonosi korében, hanem a kisebb csaladi gazdasagokban is eléfordulhat és a tulajdonjog
ezen jellegli megosztasat a statisztikai rendszer nem minden esetben képes lekdvetni.

A 2020-as évek elején bekovetkezd globalis valtozasok hatasara tovabb emelkedtek a
term6foldek arai, hiszen mar a szdntdé miivelési 4gii termdfoldek orszagos atlagara a 2 millid
forintos értéket is meghaladtak. Az egyéb, mint példaul sz616 miivelési agu teriiletek esetében
az arak emelkedése mérsékeltebb volt, tekintettel a globalis pandémia idGszakaban a
turizmusban elrendelt zarlatok eredményeként bekdvetkezé bor fogyasztas visszaesésének
kovetkeztében. Ebben az iddszakban a vilag energia ellatdsaban bekovetkezd krizis hatsara az
erdok, azon beliil is a fiitési célu fadllomannyal rendelkezd teriiletek arai robbanasszertien
emelkedésnek indultak és 2022-ben az el6zé évi arak a masfélszeresére ugrottak. Mint
megujuld energiaforrds, elérhetd alternativaként jelentkezett a fosszilis energidk
helyettesitésére. Ha eltekintlink a jelentds inflacios hatastol, akkor is jelentds aremelkedések
voltak megfigyelhetdk az egész orszag teriiletén. Ez jellemezte a haszonbérleti dijak tertiletét
1s, hiszen ez a két piac a kdozgazdasagtan szabalyai szerint is kovetik egymast.
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4.2.1. Megallapitasok, érvelések

Ebben az iddszakban jelentds valtozdson ment keresztiil a haszonbérleti dijak rendszere. A
globalis élelmiszer valsag hatasara a mezOgazdasagi termények arai torténelmi magassagokba
emelkedtek, ez arra kényszeritette a piaci szereploket, hogy a korabbi termény alap
haszonbérleti dijakat, egy fix aron vald elszamolas alapjaira helyezzék. Ez szdmszakilag azt
jelentette, hogy a j6 mindségii szantoteriiletek éves haszonbérleti dijai a hektaronkénti 140-160
ezer forintos 4rat is elérték.

Ravilagitanak azokra a részletes fOldstatisztikai adatokra is, melyek a foldhasznalat
sajatossagainak a megismeréséhez nyujtanak timpontot, éppen ezért ez a tanulmany is részben
a magyarorszagi foldhasznalat szerkezetét iS bemutatja. Az agrartermelés egy kevéssé
hangsulyozott meghatarozoja a mezOgazdasagi terliletek és a termelésbe vont teriiletek
nagymértékii csokkenése. Az elmult nyolcvan év alatt 1,328 milli6é hektarral, a mezdgazdasagi
tertilet 2,219 milli6 hektarral csokkent, de ami még ennél is figyelemfelhivobb adat, hogy az
1990 utani idészakban zajlott le az ezen terméteriiletek csokkenésnek mintegy kétharmada és
a mezOgazdasagi terliletek csokkenésének a fele. 2017-ben néhany ezer hektar tertilettel nétt a
mezdgazdasagi teriiletek mérete, de ez sem valtoztatott szamottevden azon a tendencian, hogy
a csokkenés folytatodott. Az urbanizacios folyamatok, mint példaul az autopalya- és utépitések,
a foldtulajdonviszonyok rendezetlensége és a foldelhagyasok, a természetvédelmi teriiletek
kiterjedésének egyharmados ndvekedése, mind hozzajarultak a termdfold és a miivelés ala vont
teriiletek méretének a csokkenéséhez.

Az is megallapithato, hogy a fennmarado nagyiizemek tovabb erdsddnek és a jelentds tokével
rendelkezd tulajdonosi kor altal felvasarolt teriiletek, tovabbra is a gazdasagi tdrsasdgok
hasznéalatdban maradnak. Mindezek képében egyértelmiien eldre vetithetd a termdfold
tulajdonlasanak jelent0sége és a tulajdonosok akaratanak érvényesiilése a birtokszerkezet
tovabbi alakuldsara. Az élelmiszer termelés vilagviszonylatban is meghatarozza a tarsadalmi
viszonyokat, ezért a termdfold aranak folyamatos emelkedésére lehet szamolni. A f6ldnek, mint
termeldeszkoznek a haszonbérleti dija, tovabbra is a megtermelt profit szintjéhez fog igazodni,
melynek soran a magas hozzaadott értékkel megtermelt novénykulturak esetében jelentds
emelkedésre lehet szamitani.
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4.3. Kovetkeztetések és javaslatok:

Feltehetden ezzel véglegesen befejez0dott a magyarorszagi termoéfoldek privatizacidja, ugyanis
az erdo teriiletek és a természetvédelmi teriiletek a Kincstari vagyon tulajdonat képezik, ezaltal
a tartosan Allami tulajdonban tartandé foldek kozé tartoznak, igy ezen termdfoldek a piaci
forgalomba nem vesznek részt. Annak ellenére, hogy bizonyos kormanyzati korokben felmertilt
a természet védelmi teriileteknek a Nemzeti Foldalapba vald integralasa, de jelent6s bizonyos
tarsadalmi csoportok ellenallasnak hatasara ez nem kovetkezett be. Az 0j term6£oldrél szolo
torvény hatalybalépése és az igen jelentds mennyiségti allami term6fold értékesités hatasara,
atmenetileg a termdfoldforgalom szinte minimalisra zsugorodott. A folyamatosan végbemend
birtokkoncentracio mellett a birtokméretek kezdenek stabilizalodni, mivel az elmult mintegy
25 évben a természetes szelekcio révén az életképtelen gazdalkodok lemorzsolodtak az
¢életképesek pedig megerésodtek. A szerencsésen induld adottsagok azonban nem voltak
elegendéek, mert az eltelt negyed évszazad alatt eltorpiiltek a menedzsment eredményessége
mellett, sok atalakult agrarcég nem is érte meg napjainkat. A versenyképesség sokkal inkabb
mulik a gazdalkodokon és intézményeiken (ideértve a jogi kereteket, az lizleti kornyezetet és a
tudaskincset, szokvanyokat is), mint a természeti adottsagokon.

A term6fold még mindig a legigéretesebb befektetési lehetdségek kozé tartozik napjainkban,
kiemelkedd profitlehetdséget kinal, tekintettel a nyugat eurdpai szinthez képest nyomott dron
valdé megszerezhetdségiikre és az évrdl-évre egyre magasabb aron vald értékesithetdségiikre,
melyhez raadasul éves, fix hozamként megszerezhetd unids és nemzeti forras is tarsul. Az
ingatlanbefektetés elsddleges motivacidja mas befektetésekhez hasonldan, hogy az ingatlan
jovedelemtermeld képessége feliilmulja a befektetett 6sszeg utan kaphaté banki kamatok
mértékét. A bankok madra kialakitottak és folyamatosan korszerusitik jelzaloghitelezési
termékeiket, melyben a term6fold, mint a jelzdlog fedezet értéke egy uj, biztonsagos piaci
szegmensként illeszkedik. A term6fold ma mar nemcsak a mezdgazdasagi termelés alapja,
hanem a gazdasagi ¢let igen fontos meghatarozoja is, valamint az urbanizacidoban a vidéki
népesség megtartasanak egyik fontos alappillére.

Napjainkban megjelent globalis élelmiszervalsag, mely az eldrejelzések szerint hosszitavon
meghatdroz6 tényezének mutatkozik, egy teljesen 1) aspektusba helyezi a hazai
termOfoldvagyont. A globalis klimavaltozas egyre érezhetdbb hatdsai az élelmiszertermelés
biztonsagat veszélyeztetik, ezzel is felértékelodnek a jo mindségli termofoldek, melyek
napjainkban egy egész tarsadalom, illetve kozosség életszinvonalat tudjdk meghatarozni. A
foldrajzi helyzetliink és természeti adottsagaink tekintetében még rengeteg kiaknazatlan
lehetdség rejlik, mely magasszintli agrarszakemberek képzésével €s a megfelelé gazdasagi
kornyezet megteremtésével jelentés fejlodést eredményezhet a mezégazdasagban. Utalva a
globalis klimavalsdg hazank teriiletén is egyre érezhetobb hataséra, elkeriilhetetlen a
vizgazdalkodas teriiletén valo eldrelépés. Természeti adottsdgainkbdl adodo vizkészletbdl a
lehetd legjobb potencialt elérni és az ontdzhetd teriiletek ndovekedése révén a megtermelhetd
gazdasagi hasznokat kiaknazni. A fosszilis energia hordozok vilagpiaci aranak drasztikus
emelkedése is a kornyezettudatos, fenntarthatd gazdalkodas irdnyaba kényszeriti a
mezOgazdasagi termelést, mely hosszatavon csak az Okoldgiai egyensuly fenntartasaval
biztosithatd. A jelenlegi helyzetben, mindezen tényezdk egyértelmiien indokoljak, hogy a hazai
termOfoldarak jelentds emelkedésére lehet szamitani az elkdvetkezd években.
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5. OSSZEFOGLALAS

A masodik héborut megel6z6 idoszakban Magyarorszagra jellemzé nagybirtokosi rendszert
felvaltotta egy kisbirtokosi struktara, majd az 1956-os forradalom és szabadsagharcot kdvetden
a szovjet mintara megalakultak a nagyiizemi rendszerek. A termelés hatékonyagat tekintve
vilagszinvonal mezdégazdasagi termeldegységek alakultak ki, melyek egészen az 1989-es
rendszervaltozasig viragkorukat élték. Az 1990-es évek kezdetén a szocialista berendezkedés
tervgazdasaga megsziint és a tarsadalmi nyomas hatasara megalkotott karpotlasrol és
szovetkezeti vagyon felosztasardl szolo torvény altal a hazai foldpiac liberalizacidja kezdetét
vette. Kezdetben jellemz0 szabalyozatlansagot kovetéen megfogalmazodo iranyvonal, illetve
iranyvonalak altal az egymasra épild jogszabalyok az elmult 30 évben kialakitottdk a mai
birtokrendszert és szabalyozott term6fold forgalmat és haszonbérletet. A magantulajdon
megjelenése és a piacgazdasagra vald attérés megteremtette az alapjat Magyarorszdgon a
termo6fold forgalomnak és a piaci alap haszonbérlet kialakuldsanak. Az 1992-t6] kezd6édden
megindult karpétlasok és szovetkezeti részarany teriiletek kiaddsa soran magantulajdonba
keriilt teriiletek tulajdonjog valtozasadnak csak a tOke hianya szabott hatart, mivel magyar
allampolgér ebben az idészakban teriilet korlatozas nélkiil szerezhetett term6fold tulajdont. A
termo6foldet, mint termeldeszkodzt hasznalni szandékozo vallalkozasok a terméfoldre vonatkozo
specialis  jogszabalyok hianyaban, szintén teriileti térmérték korlatozasa nélkiil
haszonbérelhették a termdfoldeket. A szocializmus ideologidja alatt felndtt lakossagnak,
részben a téke hiany, illetve a még sokakban bizonytalannak tiind politikai helyzetre
visszavezethetden, ebben az idészakban csak egy nagyon Kis része ismerte fel a term6foldben
rejlo tizleti potencidlt. A magyarorszagi term6fold arak jelentdsen elmaradtak a nyugat eurdpai
araktol, ezért folyamatosan vonzo befektetésnek szamitottak a jo mindségii hazai term6foldek.
Annak reményébe, hogy Magyarorszagnak az Eurdpai Unios csatlakozasat kovetden, majd a
tagallami allampolgarok is vasarolhatnak és jogszeriien a tulajdonukba keriilhetnek a hazai
termo6foldek, egy korabbi jogi kiskaput kihasznalva, ugynevezett zsebszerzddéssel, jelentds
mennyiségli nyugat magyarorszagi termdfoldeket probaltak megszerezni, jellemzden osztrak
allampolgarsagi maganszemélyek. A jogiligylet lényege az volt, hogy a termdfdldekre
haszonélvezeti jogot alapitottak, hiszen az akkori jogszabalyok ezt kiilfoldi allampolgarok
szamara is megengedték, annak reményében, hogy majd a kiilfoldiek foldvasarlasat tiltd
moratdérium megsziinésével az ingatlanok tulajdonjogat megszerezhetik. Ezek a jogligyletek
soran jelentds versenyhatranyba keriiltek az akkor még jellemzden téke szegény magyar
gazdak. Adott régiodban ez egy jelentds arfelhajtod tényezdként jelent meg a termdfold piacan.
Az elsd jelentds szabalyozds a termdfoldrdl szolo 1994. évi LV. torvény, melynek jelentds
hatasa volt az arak és bérleti dijak alakuldsédban is. Meghatarozésra keriiltek a strukturalis
alapok, egyértelmiien kifejezésre keriilt, hogy a nagybirtok rendszerli gazdalkodast egy vegyes,
nagyobb részt a kis és kozepes gazdasagokra épiild birtokrendszer iranydba kivanjak
elmozditani. Mint szabalyoz6 tényezd, egyben verseny helyzetet is eredményezett,
meghatarozasra keriilt az egy természetes személy altal megszerezhetd termofold mértéke.
Szabalyozasra keriilt a haszonbérelhetd teriiletek nagysaga, mely egyben az addigi birtok
struktiranak a magvaltoztatasat is eldsegitette. Az Gjonnan term6foldhoz jutott gazdalkodoi
réteg a megtermelt profit révén mar szamottevd tokeerdvel rendelkezett, ez folyamatos
arversenyt generalt. Lényeges tényezdként hatott a termdfold forgalom alakulasara, hogy a
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rendszervaltozas iddszakat kovetd, kezdeti bizonytalan gazdasidgi és a magas inflacios
kornyezetben els6ként a helyi Takarék Szovetkezetek megkezdték a helyi gazdalkodok
hitelezését és a termofoldet fedezetként elfogadtak a jelzalog hitelezési rendszeriikben. Néhany
modositassal, de egészen a 2000-es évek elejéig a foldforgalmi szabalyozas iranyvonalat
jogszabalyi keretek kozott meghatarozta, majd 2001. decemberében a csaladi gazdasagokon
alapulé birtokrendszer megerdsitése érdekében, Uj jogi formacioként, megjelent a csaladi
gazdalkodo fogalma. Az éppen regnald kormanyzat kiemelt tdmogatasi rendszerekkel és jogi
keretrendszerrel, minden jogiigyletben elényben részesitette az élethivatasszeriien gazdalkodo
csaladokat. Ennek a kiemelt tamogatasi rendszernek a hatasaként, jellemzdéen a szantd miivelési
agu teriiletek arai jelent0sen emelkedtek. A boraszat szempontjabol az egyre kedvezdébb
gazdasagi kornyezetben egyre jelentésebb mértéket kezdett Olteni a sz016 miivelési agu
teriiletek forgalma, mely szintén egyre er6s6d6 arfelhajtd tényezoként hatott. Mivel a sz616
iiltevények allapota jellemzden gyenge mindségli volt, ezért az ezredfordulét megelézo
idészakban jelentdsen alul értékelt szegmense volt a term6fold forgalomnak. A 2004. majus
01-i Eurdpai Unids csatlakozasat kovetben Magyarorszag egészen 2014-ig fenntartotta a
kiilfoldiek term6fold tulajdon szerzésének korlatozasat, mely jelentds fesziiltséget okozott az
érdekfelek kozott. A termofoldek arai €s ezzel parhuzamosan a haszonbérleti dijak, lassan, de
folyamatosan az inflaciot meghaladé mértékben emelkedtek. A kovetkezo jelentdsebb tényezd
a 2008-as gazdasagi valsag hatasara kovetkezett be, melynek soran jelentdsen felértékelodott a
termOfold, mint termelési eszkdz és befektetési forma. Jellemzden a gazdasagi vallsagok
velejardja, hogy a befektetdk eldszeretettel hasznédljdk az élelmiszert, befektetési
portfolidikban. A mezdgazdasagi termelés volumenét tekintve is stabilan tartotta magat,

ennek hatdsdra a mezdgazdasigi termelésbdl szarmazd profit jelentdsen javult, ami a
haszonbérleti dijak emelkedését is eredményezte. Az erdsddd birtok koncentracid mellett a
korabban kisebb, mintegy 5-20 hektarnyi szanto teriileten gazdalkodok szama folyamatosan
csokkent, hiszen ekkora tertileten nem képzd6dott annyi jovedelem, hogy a fejlodésiik eléréséhez
sziikséges gazdasagi potencialt elérjék. Mindekdzben a hazai pénzintézetek folyamatosan
felismerve a termofold értekallosagat, egyre inkabb eldszeretettel finansziroztdk a kis és
kozepes gazdasagokat, mely tényez0 jelentdsen hozzajarult a tovabbi fejlédésiikhoz.

A gazdasagi valsag és egyéb tényezdk hatdsdra Magyarorszagon a 2010. évi orszaggytilési
valasztasokon az addig két cikluson keresztiil regnaldé kormanyt levaltottak és kétharmados
tobbséggel egy 1) parlamenti tobbség kezdte meg a korményzast. Az alkotmanyoz6 tobbség a
birtok struktira és a term6fold forgalom szempontjabol torténelmileg meghatarozo jelentdségii
jogszabalymodositasokat alkotott meg. Az Gjonnan megalakuld kormany 2013. évben egy
teljesen 1) foldforgalmi térvényt fogadott el és €lve a két harmados parlamenti tobbséggel a
jogszabalyt sarkalatos, azaz alkotmény altal védett torvénnyé mindsitette. Az egyre erés6do
foldinség, tovabbi aremelkedést eredményezett, mind a fold forgalom, mind a haszonbér
teriiletén. Ebben az idészakban fogalmazodott meg a kormanyzat részérdl, hogy az addig allami
tulajdonban 1év0 és tobbnyire nagyiizemek altal haszonbérelt, tobbnyire szantdé miivelési agu,
mintegy 250 ezer hektar teriiletli term6foldeket 20 éves iddtartamra a helyben laké csaladi
gazdasagokat eldonybe részesitve, haszonbérleti szerz6dés formajaban hasznositja. Ezzel a
kormany jelentds mértékben beavatkozott a hazai birtok struktura atalakitdsdban, hiszen a
korabban nagytizemek altal hasznalt teriileteket, szinte leosztotta a kisebb gazdalkodok részére.
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Kinyilvanitva azt a korabban megfogalmazodott korményzati szandékot, hogy a hazai
foldhasznalati struktirat jellemzé nagyiizemi tulsuly csokkentését minden eszkozzel kész
tamogatni. A gazdalkodoknal megjelend profit egyre inkabb arfelhajté hatast valtott ki a
termoOfold arak és a haszonbérleti dij teriiletén is. KovetkezO0 mérfoldké a hazai fold
forgalomban a kormany altal ,,Foldet a gazdaknak program” keretei kozott meghirdetett
term6fold értékesitési programja volt. Ezen teriiletek egy része szintén nagylizemek altal bérelt
allami tulajdonban 1év0, részben pedig a korabbi haszonbérleti palydzatokon maganszemélyek
részére kiadott term6foldek voltak. A 2015 6szén indult értékesitési program soran, tobb
lépcsdben, mintegy 370 ezer hektdr hazai termdfold keriilt magantulajdonba. A jelentds
politikai visszhangot kivaltott értékesités soran, tobb hazai pénzintézet is egyedi, jelzalog
hitelezési konstrukciokkal jelent meg a term6fold vasarlasok piacan, mely egyben jelentds
arfelhajto tényezdként hatott a megvasarolt term6foldek vonatkozasaban.

Az értékesités elsd korben arverés keretei kozott tortént, majd a foldforgalmi térvény szerinti,
hirdetményi kozzététel, lehetdséget teremtett az arverési vevoket megel6zd ranghelyen 1évo
foldmiiveseknek az elévasarlasi joguk gyakorlasara. Jellemzben szantd, de sz616 iiltetvények
és legelGteriiletek is keriiltek értékesitésre. Régionkként nagyon valtozatos arak alakultak ki,
voltak egészen szélsdséges, korabban elképzelhetetleniil magas vételarak is, mely arak az azéta
eltelt idoszakban még tovabb emelkedtek. Hazai birtok rendszer ezzel jelentdsen megvaltozott,
ezek a termdfoldek magén tulajdonba kertiltek, mivel a torvényi szabalyozas eredményeként a
mai napig Magyarorszdgon jogi személy termdfoldet nem vasarolhat. Az allami tulajdonban
1év0 erddteriiletek a kincstari vagyon részét képezik, ezaltal jelenleg nem, illetve csak bizony0s
korlatozassal forgalomképesek.

Az ¢éppen kedvezd gazdasagi kornyezetben a jogszabalyok altal tamogatott kis &s
kozépbirtokosi rendszer robbanas szerii fejlédésen esett at. A globalis élelmiszerellatas zavarali
altal az ¢élelmiszer arak toretleniil emelkedtek, jelentds inflacids hatdst generdlva, melynek
eredményeként a haszonbérleti dijak jelentdsen megemelkedtek. A nyugat Eurdpai arakhoz
viszonyitott hazai fold arak még mindig alulértékeltek, de ez az oll6 mar korantsem oly
mértékii, mint az 1990-es években volt érzékelhetd. Tovabbra is jellemzd a hazai foldpiacra
egy kettdség, egyrészt a termdoképesség, masrészt a foldrajzi fekvés, illetve az infrastrukturalis
ellatottsdg alapjan. Felmeriild problémaként jelentkezik az osztatlan kozds teriiletek
problémadja, melynek megoldaséara kidolgozott jogszabalyok még nem érték el céljukat. Ez a
sajatos tulajdonforma, még jelenleg is gatld tényezdje az agrarium fejlédésének, de az egyik
legsiirgetdbb feladatok kozé lenne sorolhatdé az atlathatd birtok struktara kialakitdsanak
szempontjabol. A jelenlegi hazai gazdatarsadalom egy idészakos generaciovaltas el6tt all, mely
a jovoben a termofold forgom alakuldsdra varhatoan befolydssal fog birni. A globalis
vilaggazdasagi folyamatok eredményeként az energiahordozok 4rai  drasztikusan
megemelkedtek, igy a korabban nyugvo és alulértékelt hazai erd6 foldforgalom a 2022-es évben
jelentds valtozdson ment végbe. A hazai pénziigyi szektor az erddt, mint jelzalog fedezeti
terméket még tovabbra sem fogadja eldszeretettel, de ettdl fiiggetleniil robbanasszerii
aremelkedés ¢€s megemelkedett kereslet mutatkozik az erddk irdnt, mely tovabbra is a
korlatozottan elérhetd termdfoldek kozé tartozik. Mindezek tiikrében megallapithato, hogy az
eddig eltelt idészakban a term6foldarak linedrisan emelkedtek és a jelenlegi helyzetben, minden
tényez6 az arak tovabbi emelkedésének irdnyaba mutat.
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tiirelmiikkel hozzajarultak a szakdolgozat megirasahoz.
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