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OSSZEFOGLALAS

A masodik haborut megel6zé id6szakban Magyarorszagra jellemzd nagybirtokosi rendszert
felvaltotta egy Kkisbirtokosi struktura, majd az 1956-os forradalom és szabadsagharcot kovetden
a szovjet mintara megalakultak a nagylizemi rendszerek. A termelés hatékonyagat tekintve
vilagszinvonali mez6gazdasagi termelGegységek alakultak ki, melyek egészen az 1989-es
rendszervaltozasig viragkorukat élték. Az 1990-es évek kezdetén a szocialista berendezkedés
tervgazdasaga megsziint €s a tarsadalmi nyomas hatdsadra megalkotott kérpétlasrol és
szdvetkezeti vagyon felosztasarol sz616 torvény altal a hazai foldpiac liberalizacidja kezdetét
vette. Kezdetben jellemzd szabéalyozatlansdgot kovetéen megfogalmazodo iranyvonal, illetve
iranyvonalak altal az egymasra épiil6 jogszabalyok az elmult 30 évben kialakitottak a mai
birtokrendszert és szabalyozott term6fold forgalmat és haszonbérletet. A magantulajdon
megjelenése és a piacgazdasagra valé attérés megteremtette az alapjat Magyarorszagon a
term6fold forgalomnak €s a piaci alap haszonbérlet kialakuldsanak. Az 1992-t61 kezd6dden
megindult karpodtlasok és szdvetkezeti reszarany teriletek kiadasa soran magantulajdonba
keriilt teriiletek tulajdonjog valtozasanak csak a téke hianya szabott hatart, mivel magyar
allampolgar ebben az iddszakban teriilet korlatozas nélkiil szerezhetett termdfold tulajdont. A
term6foldet, mint termeldeszkozt hasznalni szandékozo vallalkozasok a term6foldre vonatkozo
specialis  jogszabalyok hianyaban, szintén terileti térmérték korlatozasa nélkdl
haszonbérelhették a termdéfoldeket. A szocializmus ideoldgidja alatt felndtt lakossagnak,
részben a téke hiany, illetve a még sokakban bizonytalannak tiind politikai helyzetre
visszavezethetden, ebben az iddszakban csak egy nagyon kis része ismerte fel a terméfoldben
rejlo iizleti potencialt. A magyarorszagi termdfold arak jelentdsen elmaradtak a nyugat europai
araktol, ezért folyamatosan vonzo befektetésnek szamitottak a j6 minéségii hazai term6foldek.
Annak reményébe, hogy Magyarorszagnak az Eurdpai Unids csatlakozasat kovetéen, majd a
tagallami allampolgarok is vasarolhatnak és jogszertien a tulajdonukba kerlilhetnek a hazai
term6foldek, egy korabbi jogi kiskaput kihasznalva, ugynevezett zsebszerzddéssel, jelentds
mennyiségli nyugat magyarorszagi terméfoldeket probaltak megszerezni, jellemzdéen osztrak
allampolgarsagii maganszemélyek. A jogiigylet lényege az volt, hogy a terméfoldekre
haszonélvezeti jogot alapitottak, hiszen az akkori jogszabalyok ezt kulfoldi allampolgarok
szamara is megengedték, annak reményeben, hogy majd a kulféldiek foldvasarlasat tiltd
moratorium megsziinésével az ingatlanok tulajdonjogit megszerezhetik. Ezek a jogiigyletek
soran jelentés versenyhatranyba Kkeriiltek az akkor még jellemzdéen toke szegény magyar
gazdak. Adott régioban ez egy jelentds arfelhajtd tényezdként jelent meg a terméfold piacan.
Az elsd jelentds szabalyozas a termdfoldrdl szoldo 1994. évi LV. torvény, melynek jelentds
hatdsa volt az arak és bérleti dijak alakulasaban is. Meghatarozasra kerlltek a strukturalis
alapok, egyértelmiien kifejezésre kertilt, hogy a nagybirtok rendszerii gazdalkodast egy vegyes,
nagyobb részt a kis és kozepes gazdasagokra épiild birtokrendszer irdnyaba kivanjak
elmozditani. Mint szabalyozd tényez$, egyben verseny helyzetet is eredményezett,
meghatarozasra keriilt az egy természetes személy altal megszerezhetd termdfold mértéke.
Szabéalyozasra keriilt a haszonbérelhetd teriiletek nagysaga, mely egyben az addigi birtok
struktiranak a magvaltoztatasat is eldsegitette. Az Gjonnan term6foldhdz jutott gazdalkodoi
réteg a megtermelt profit révén mar szamottevé tOkeerdvel rendelkezett, ez folyamatos
arversenyt generalt. Lényeges tényezdként hatott a termdfold forgalom alakulasara, hogy a



rendszervaltozas iddszakat kovetd, kezdeti bizonytalan gazdasagi és a magas inflacios
kornyezetben elsdként a helyi Takarék Szovetkezetek megkezdték a helyi gazdalkodok
hitelezését és a term6foldet fedezetként elfogadtak a jelzalog hitelezési rendszeriikben. Néhany
mddositassal, de egészen a 2000-es évek elejéig a foldforgalmi szabalyozas iranyvonalat
jogszabalyi keretek kdzott meghatarozta, majd 2001. decemberében a csaladi gazdasagokon
alapuld birtokrendszer megerdsitése érdekében, Uj jogi formacioként, megjelent a csaladi
gazdalkodd fogalma. Az éppen regnaldé kormanyzat kiemelt tdimogatasi rendszerekkel és jogi
keretrendszerrel, minden jogiigyletben elonyben részesitette az élethivatasszeriien gazdalkodo
csaladdokat. Ennek a kiemelt tmogatasi rendszernek a hatasaként, jellemz6en a szanté miivelési
agu terletek arai jelentésen emelkedtek. A boradszat szempontjabdl az egyre kedvezGbb
gazdasagi kornyezetben egyre jelentOsebb mértéket kezdett Olteni a sz610 mivelési aga
teruletek forgalma, mely szintén egyre er6s6dé arfelhajtd tényezéként hatott. Mivel a sz616
iiltevények allapota jellemzden gyenge mindségli volt, ezért az ezredfordulot megel6zo
idészakban jelentdsen alul értékelt szegmense volt a term6fold forgalomnak. A 2004. majus
01-i Eurdpai Unios csatlakozasat kovetden Magyarorszag egészen 2014-ig fenntartotta a
kiilfoldiek term6fold tulajdon szerzésének korlatozasat, mely jelentds fesziiltséget okozott az
érdekfelek kozott. A termdfoldek arai €s ezzel parhuzamosan a haszonbérleti dijak, lassan, de
folyamatosan az inflaciot meghaladé mértékben emelkedtek. A kovetkezd jelentdsebb tényezd
a 2008-as gazdasagi valsag hatasara kdvetkezett be, melynek soran jelentosen felértékelodott a
term6fold, mint termelési eszkdz és befektetési forma. Jellemzéen a gazdasagi vallsdgok
velejardja, hogy a befektetok eldszeretettel hasznaljadk az élelmiszert, befektetési
portfolidikban. A mez6gazdasagi termelés volumenét tekintve is stabilan tartotta magat,

ennek hatasara a mezOgazdasagi termelésb6l szarmazo profit jelentésen javult, ami a
haszonbérleti dijak emelkedését is eredményezte. Az er6s6dd birtok koncentracid mellett a
korabban kisebb, mintegy 5-20 hektarnyi szanté teriileten gazdalkodok szdma folyamatosan
csokkent, hiszen ekkora teriileten nem képzddott annyi jovedelem, hogy a fejlodésiik eléréséhez
szlikséges gazdasagi potencialt elérjék. Mindekdzben a hazai pénzintézetek folyamatosan
kozepes gazdasagokat, mely tényezo jelentdsen hozzajarult a tovabbi fejlodésiikhoz.

A gazdasagi valsag ¢és egyéb tényezok hatasara Magyarorszagon a 2010. évi orszaggyulési
valasztasokon az addig két cikluson keresztil regnald kormanyt levaltottak és kétharmados
tobbséggel egy Uj parlamenti tobbség kezdte meg a kormanyzast. Az alkotmanyozé tébbség a
birtok strukttra és a term6fold forgalom szempontjabol torténelmileg meghatarozo jelentdségii
jogszabalymodositasokat alkotott meg. Az Ujonnan megalakuld kormany 2013. évben egy
teljesen j foldforgalmi toérvényt fogadott el és élve a két harmados parlamenti tobbséggel a
jogszabalyt sarkalatos, azaz alkotmany altal védett torvénnyé mindsitette. Az egyre erésodo
foldinség, tovabbi aremelkedést eredményezett, mind a féld forgalom, mind a haszonbér
terililetén. Ebben az idészakban fogalmazddott meg a kormanyzat részérdl, hogy az addig allami
tulajdonban 1évd és tobbnyire nagylizemek altal haszonbérelt, tobbnyire szantdé miivelési g,
mintegy 250 ezer hektar teriiletli terméfoldeket 20 éves idétartamra a helyben lako csaladi
gazdasagokat elonybe részesitve, haszonbérleti szerzodés formajaban hasznositja. Ezzel a
kormany jelentds mértékben beavatkozott a hazai birtok struktura atalakitisaban, hiszen a
korabban nagyiizemek altal hasznalt tertileteket, kvazi leosztotta a kisebb gazdalkoddk részére.
Kinyilvanitva azt a kordbban megfogalmazddott kormanyzati szandékot, hogy a hazai
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foldhasznalati strukturat jellemzO nagylizemi talstly csokkentését minden eszkdzzel kész
tamogatni. A gazdalkodoknal megjelend profit egyre inkabb arfelhajto hatast valtott ki a
term6fold arak és a haszonbérleti dij teriiletén is. Kovetkezd mérfoldké a hazai fold
forgalomban a kormany altal ,,Foldet a gazddknak program” keretei kozott meghirdetett
term6fold értékesitési programja volt. Ezen teriiletek egy része szintén nagyuzemek altal bérelt
allami tulajdonban 1évo, részben pedig a korabbi haszonbérleti palydzatokon maganszemélyek
részére kiadott term6foldek voltak. A 2015 6szén indult értékesitési program soran, tobb
lépcsében, mintegy 370 ezer hektdr hazai termd6fold keriilt magantulajdonba. A jelentds
politikai visszhangot kivaltott értékesités soran, tobb hazai pénzintézet is egyedi, jelzalog
hitelezési konstrukciokkal jelent meg a termdfold vasarlasok piacan, mely egyben jelentds
arfelhajto tényezoként hatott a megvasarolt termoéfoldek vonatkozasaban.

Az értékesités elsd korben arverés keretei kozott tortént, majd a foldforgalmi torvény szerinti,
hirdetményi kozzététel, lehetoséget teremtett az arverési vevoket megel6zd ranghelyen 1évo
foldmiiveseknek az elovésarlasi joguk gyakorldsara. Jellemzden szant6, de sz616 tltetvények
¢s legeloteriiletek is keriiltek értékesitésre. Régionkként nagyon valtozatos arak alakultak ki,
voltak egészen sz€lsOséges, korabban elképzelhetetleniil magas vételarak is, mely arak az azota
eltelt idészakban még tovabb emelkedtek. Hazai birtok rendszer ezzel jelentésen megvaltozott,
ezek a term6foldek magan tulajdonba kerultek, mivel a torvenyi szabalyozas eredményeként a
mai napig Magyarorszdgon jogi személy terméfoldet nem vasarolhat. Az allami tulajdonban
1év6 erddteriiletek a kincstari vagyon részét képezik, ezéltal jelenleg nem, illetve csak bizonyos
korlatozassal forgalomképesek.

Az ¢éppen kedvezd gazdasagi kornyezetben a jogszabalyok 4altal tdmogatott kis ¢&s
kozépbirtokosi rendszer robbanas szerii fejlodésen esett at. A globalis élelmiszerellatas zavarai
altal az elelmiszer arak toretleniil emelkedtek, jelent6s inflacios hatast generalva, melynek
eredményeként a haszonbérleti dijak jelentésen megemelkedtek. A nyugat Eurdpai arakhoz
viszonyitott hazai fold arak még mindig alulértékeltek, de ez az oll6 méar korantsem oly
mértékii, mint az 1990-es években volt érzékelhetd. Tovabbra is jellemz6 a hazai foldpiacra
egy kettdség, egyrészt a termoképesség, masrészt a foldrajzi fekvés, illetve az infrastrukturalis
ellatottsag alapjan. Felmeriild problémaként jelentkezik az osztatlan kozos teriiletek
problémaja, melynek megoldasara kidolgozott jogszabalyok még nem érték el céljukat. Ez a
sajatos tulajdonforma, még jelenleg is gatld tényezdje az agrarium fejlédésének, de az egyik
legsiirgetobb feladatok kozé lenne sorolhatdé az atlathatd birtok struktira kialakitdsanak
szempontjabol. A jelenlegi hazai gazdatdrsadalom egy idszakos generaciovaltas elott all, mely
a jovoben a termdfold forgom alakulasara véarhatéan befolyassal fog birni. A globalis
vilaggazdasagi  folyamatok eredményeként az energiahordozOk arai  drasztikusan
megemelkedtek, igy a korabban nyugvo és alulértékelt hazai erd6 foldforgalom a 2022-es évben
jelentds valtozdson ment végbe. A hazai pénziigyi szektor az erd6t, mint jelzdlog fedezeti
terméket még tovabbra sem fogadja elOszeretettel, de ettdl fliggetleniil robbanas szerii
aremelkedés és megemelkedett kereslet mutatkozik az erddk irant, mely a tovéabbra is a
korlatozottan elérheté termdfoldek koré tartozik. Mindezek tiikrében megallapithato, hogy az
eddig eltelt id6szakban a terméfoldarak linearisan emelkedtek és a jelenlegi helyzetben, minden
tényez0 az arak tovabbi emelkedésének iranyaba mutat.



