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DR. VINCZE-LENDVAI EDINA’
A foldvasarlas és birtoklas f6bb kérdései Magyarorszagon

SUMMARY

In Hungary the land-purchasing is not too active business. The prices are have been
growing since 2004, but they are not really high. After the EU-accession the new states got
moratorium, until 2011. In the study I have analyzed the situation of the Hungarian regula-
tion of the land-owning, the change of the land- price, the alteration of the land-market
after 2004. I have examined and compared the example of the other union states.

2. BEVEZETES

Magyarorszagon a terméfSld kb. 88%-a van magéntulajdonban — ez a mezdgazdasagi
teriiletek esetén magasabb értéket jelent (tobb, mint 90%). A fold nagy része nem annak a
kezében van, aki hasznélja, sokan csak spekulacios céllal vasaroltak — vasaroljak meg. Az
orszaggyiilés nemrégiben modositotta a Foldtorvényt, s Gjabb valtozasok is varhatoak. Az
EU 2011-ig biztositott haladékot a volt szocialista orszagoknak a foldvasarlas tigyében. A
KAP legijabb mddositasanak értelmében 2009. januar 1-jétol at kell alini az SPS-re (egy-
séges farmtamogatasi rendszer).

Ezen apropokbdl kiindulva mutatom be a kovetkezokben a hazai helyzetet, a varhato
valtozasokat.

2. A FOLDTULAJDONLAS ALLAMI SZABALYOZASA HAZANKBAN

Az 1980-as évek végére Magyarorszagon - egyediilallé médon — egy sajatsadgos birtok-
viszony alakult ki: a nagylizemi rendszerben szovetkezeti tulajdonban volt a fold, kézosen,
a tagok altal tortént a miivelés. Emellett jelentds volt a kisiizemi integracid is, ahol a terme-
lési érték 1/3-a keletkezett. A rendszervaltas utan radikalisan tortént meg a szovetkezeti
tulajdon, elsésorban a foldek privatizicidja (Harsanyi, 2004.).

A privatizacio soran a hazai érdeklodés hianyaban kiilfoldi tékebefektetések is lezajlot-
tak. A mezOgazdasagba kozvetleniil torténd tokebefektetések esetében decentralizacids
privatizacié ment végbe, ami azt jelenti, hogy az Allami Gazdasagokat részekre bontva
adtak el. Ez azonban nem volt jellemzé folyamat, inkabb kdzvetett befektetésrol beszélhe-
tiink (Antal et al, 2004.).

Az 1994. évi LV. térvény kimondja, hogy terméfoldet csak természetes maganszemély
vasarolhat, maximum 300 ha, illetve 6000 AK értékben. Belfoldi jogi személy, és jogi
személyiség nélkiili mas szervezet, valamint a kiilfsldiek — a torvény értelmében — egyalta-
lan nem vasarolhatnak foldet. Kiilfoldi maganszemély abban az esetben szerezhet foldtu-
lajdont, ha legalabb 3 éve hazankban é€l, és bizonyitottan mezdgazdasagi tevékenységre
haszndlja a f6ld minimum 50%-at.

A bérbeadas id6tartama maximum 20 év lehet. A bérelt teriilet nagysaga belfoldi és kiil-
foldi maganszemély esetén 300 ha (6000 AK), belfoldi gazdasagi tarsasig, szdvetkezet
esetében maximum 2500 ha (50 000 AK). A term6fold cseréjét készpénzzel, illetve va-
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gyontarggyal torténd értékmegtéritésben szabalyozza a rendelet. Ez utdbbi témaban tortént
nemrégiben valtozas, mivel igen sokan visszaéltek ezen lehetoséggel. Sokan cseréltek fol-
det mindenféle indokkal, kis értékii tartos fogyasztasi cikkre, akdr egy szines tévére is. A
modositas utan mar csak foldre lehet cserélni‘a foldet, de ezt is kiilonbdzd megkotésekkel
lehet végrehajtani. Emellett az ajandékozassal kapcsolatos moédositasokat is elfogadta az
Orszaggylilés. A valtozasok 2008. augusztus 1-jét6] léptek életbe Valosziniileg ujabb mo-
dositasokat is inditvanyoznak majd a képviselok, mindenekeldtt a foldbérlet id6tartamara,
akdr 50 évre is novelnék a bérlet idejét (www.agrotrend.hu).

3. AFOLD MINGSITESE

A term6f6ld minbségét kétféleképpen értelmezhetjilk. Beszélhetiink természeti €s dko-
l6giai termékenységrél. Az eldbbi fogalom a talaj fizikai, kémiai, bioldgiai tulajdonsagait
jelenti, mig az ut6bbi a természetes tulajdonsigok mellett a tarsadalmi, gazdasagi adottsé-
gokat is figyelembe veszi (Fogarassy-Villanyi, 2004).

Mind a koztudatban, mind a torvényben hasznélatos az aranykorona (AK) kifejezés. Ez
a fogalom klasszikusnak tekinthetd, de méra csak egy megszokott mérszamot jelent. Ere-
detileg az Aranykorona az Osztrdk- Magyar Monarchidban 1900. januar 1-jét6] bevezetett
hivatalos pénznem volt (www.wikipedia.hu).

Meghatarozasa kovetkezoképpen tortént: a foldrész teriilete, a mivelési 4g, valamint a
minGségi osztdlya alapjan értékelték. Emellett a talajt is osztalyokba soroltik, miivelési
Aganként maximum nyolc talajtipusba torténhetett a besorolas. Ezen kiviil figyelembe vet-
ték a foldek jovedelmezbségét is, amit az atlagos terméseredmények, az 4tlagos termésérak
és az atlagos koltségek alapjan hatdroztak meg. A kataszteri foldértékelés bevezetése ota
(1875) inkabb csak konvencionalis mutatészamként utal a féldek kiilonbozdségére, mint-
hogy a fold értékét konkrétan megmutatna (Sziics, 2001). Hazankban 1 ha termé&fold atla-
gos értéke 19 AK.

4. AFOLD ARA

A term&fSld arat t6bb tényez6 jelentbsen befolyasolja. Meghatarozza a fekvése, a mind-
sége, az adott orszag keresleti-kinalati piaca. Emellett befolyassal bir a vevo szandéka is,
mire akarja felhasznalni a megvasarolt f5ldet. Hazankban egy hektar szantéteriilet atlago-
san 411 000 Ft volt 2007-ben. Ez az ar azonban jelentds eltérést mutat a kiilonbdzo régiok-
ban, és természetesen az eltérd mindségl foldeknél.

Az 1. tdbldzar adataib6l lathatjuk, hogy a Dél-alfsldi teriileteken a legjobb mindségii
szantd is esetenként olcsobb, vagy kozel annyiba keriil, mint egy gyenge minSségiinek
tartott, de eldny6s helyen fekvé (Eszak-Alfold) szantoteriilet. Egy atlagos mindséget figye-
lembe véve, elmondhatjuk, hogy a legalacsonyabb és a legmagasabb ar kozott, attd] fiig-
gben, hogy hazink melyik teriiletén talalhaté, majdnem 4-szeres a kiilonbség — hektaron-
ként. Région beliil a legnagyobb eltérést az Eszak-Alf5ldinél lehet tapasztalni, a kevésbé jo
mindségli fold értéke 200 ezer Ft — hektaronként, mig a kivaloért akar 2,3 millié Ft-ot is
elkérnek.


http://www.agrotrend.hu
http://www.wikipedia.hu
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1. tablazat. Szantéfoldarak régidk és féldmindség szerint (ezer Ft/ha)
Régié Gyenge Atlagos Jé Kivdld
K-Mo. 200-300 350-400 600-800 800-1000
K-Dril 300-450 400-650 500-800 800-1000
Ny-Dril 200-400 300-600 450-800 500-1200
D-Dril 300-500 400-750 600-1000 800-1500
E-Mo. 150-250 250-400 300-550 400-650
E-Alfsld 200-800 350-900 450-1800 550-2300
D-Alfsld 150-250 300-400 450-600 600-850
Mo. 150-800 250-900 300-1800 400-2300

Forras: www.haszonagrar.hu

A hazai foldarak — bar a csatlakozas 6ta némi emelkedést mutatattak — még mindig alat-
ta vannak az unids araknak (1. dbra). Nemcsak a nyugati orszadgok el6znek meg minket,
hanem esetenként a veliink egyiitt csatlakozo orszagok is (Bir6, 2008.).

1. 4bra. Egyes uniés orszagok atlagos terméféldarai 6sszehasonlitva a magyar atlagos
arakkal (a szamérték jelentése: az &r hanyszorosa a magyar arnak)

(Forras: www.parisiudvar.hu)

5. A FOLD BERLESE

Az Uni6 tagorszagainak nagy részében a megmiivelt teriilet tobb mint felét bérleti rendszer-
ben hasznositjak. Néhany orszagban, pl. Franciaorszag, Csehorszag, Szlovékia, Németorszag, a
bérelt teriilet aranya tobb, mint a 75%-4t adta a megmiivelt mezdgazdasagi teriiletnek. Ezzel
szemben a délen taladlhaté tagallamok: Olaszorszag, Portugalia, Spanyolorszig esetében a tu-
lajdoni arany 70%-os. Hazankban a bérelt foldteriiletek ardnya 60%-os volt 2005-ben. A 2.
tablazatban osszefoglalva szemléltettem néhany tagallam fSldarait és bérleti dijait. A bérleti
dijak az unids allamokban kevésbé szérédnak, mint a foldarak (Halmai, 2007).


http://www.haszonagrar.hu
http://www.Darisiudvar.hu
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2. tablazat. Foldarak, bérleti dijak egyes uniés allamokban,
2005-ben (eurd/ha)

Tagorszig Foldar Bérleti dij
Belgium 20 846 208,5
Dénia 19 995 379,9
Gorogorszag 12 600 516,6
Franciaorszag 4750 128,3
Hollandia 27962 419,4
Finnorszig 5377 128,25

Forrds: Agriculture in the European Union, Eurépai Bizottsag,
2006, sajat szamitas

Hazankban — elhelyezkedéstol, mindségtol fliggéen — 20 000 Ft koriil mozogtak a bérle-
ti dijak 2008-ban. Ez az érték 20032007 kozott mintegy 60%-kal nétt. A novekedés elso-
sorban a teriiletalapl timogatasoknak (SAPS) koszonhetd. Jellemzéek az 5-10 éves id6tar-
tamu szerz8dések, a hosszabb id6re sz6l6 szerzodéskotést még adokedvezmény is segiti
(www.agrarhirek.hu?).

6. A FOLDVASARLASI MORATORIUM

A foldvéasarlasi haladékra a 2004-ben Gjonnan csatlakozd orszagoknak kiil6nb6zd en-
gedményt adott az EU. Hazank 2011-ig, 7 évig tarté engedményt kapott arra, hogy maés tag-
allamok polgarai nem vasarolhatnak magyar foldet. (Lengyelorszagban ugyanez 2015-ig van
érvényben). Ezt a hatarid6t hosszabbitandnk meg: nemrégiben, Ujabb, 3 évre sz616 haladé-
kot kériink, igy 2014-ig tolédna ki a hazai foldek csupan belfoldi lakosok tulajdonlasanak
lehetésége. Az FVM azért élne ezzel a lehetdséggel, mert 0j tAmogatasi rendszer bevezeté-
sére Keriil sor, az SAPS-r6l az SPS-re — egységes farmtdmogatési rendszer — kell attérni.
Ennek alapja, hogy nem a megtermelt termékek, hanem a megmiivelt fldteriilet utdn jar a
tdmogatas (www.agrarhirek.hul).

Ugyanakkor az Eurdpai Bizottsag rendelt egy tanulmanyt a Briisszelben miik6dé Euro-
pai Politikai Tanulméanyok kdzpontjatol. Ez alapjan nem javasolja a tilalom megrévidité-
sét, de néhany megfontolasra tartott ajanlst nyujtott be (www.agrarhirek.hu?):

e A moratérium csak a 10 ha-nal nagyobb teriiletii foldekre vonatkozzon,
¢ A 10 ha-nal kisebbeket meg lehessen vasarolni a kiilfoldieknek

o A bérelt foldeken a gazdasagi épiiletekre lehessen tulajdont szerezni.

¢ Nem latja indokoltnak a haladék 2014-ig t6rténd meghosszabbitasat.

7. 6SSZEFOGLALAS

A kérdés tehat adott: mi varhaté a moratérium lejarta utdn? Hogyan lehetne ,,megvéde-
ni” az orszagot a kiilfoldiekt6l? Milyen intézkedéseket kell(ene) tenni annak érdekében,
hogy a magyar gazdak kezében, maradjon a magyar term6f61d? Hogyan kellene médosita-
ni a jogszabalyt? Engedni kellene-e a véllalkozasok foldszerzését?

A vélasz sokféle lehet, partallastdl, hovatartozastol fliggden.

Az FVM mindenképpen mddositani szeretné a Foldtorvényt, hiszen fel kell késziilni a
moratérium lejaratara. A javaslat szerint legkés6bb 2010. december 31-ig meg kell sziilet-
nie az 4j szabéalyozasnak.


http://www.agrarhirek.hu1
http://www.agrarhirek.hu2
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