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A földpiaci sajátosságok és tendenciák 
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Az elmúlt években ugyan emelkedtek a hazai földárak, de az uniós csatlakozástól 
várt jelentős árnövekedés és földpiaci forgalomélénkülés elmaradt, sőt, a bérleti dí-
jakban sem hozott átütő fordulatot. A közelmúltban erősödött a magyarországi föld-

piac megmozdulását várók tábora, a 2011 májusában lejáró derogáció miatt. A szak-

emberek optimisták, mert a lejáró derogációval kiszélesedhet a vásárlói kör. A hazai 
agrárgazdaság egyik legnagyobb gondja a tőkehiány, ami akadályozza a technikai és 
technológiai fejlesztést, az ágazat versenyképessé és jövedelmezőbbé tételét. A föld-

piac megnyitása becslések szerint ezer milliárd forintot hozhatna az ágazatba, hatal-
mas lökést adhatna az innovációnak és ugrásszerűen javíthatna az agrárgazdaságból 
közvetve vagy közvetlenül élők helyzetén. A fő kérdés véleményem szerint nem az, ve-

hetnek-e külföldiek termőföldet, hanem az, milyen feltételrendszerrel lehet egyrészt 
megakadályozni a spekulánsok beáramlását, másrészt ösztönözni a magyar gazdál-
kodók földszerzését? Véleményem szerint nem kell kizárni a külföldieket a vásárlás-

ból, mert úgy alakítható a szabályozás, hogy a magyar gazdák kerüljenek előtérbe, 
amire számos jó példa található tőlünk nyugatra. 

BEVEZETÉS

A rendszerváltás előtti Magyarorszá-
gon évtizedeken keresztül nem működött 
a földpiac, ezért valóságos piaci földárak 
sem alakulhattak ki. Ennek kedvezőt-
len gazdasági hatásai közül talán a legna-
gyobb gondot az erőforrások (föld, munka, 
tőke) ésszerű társításának hiánya okoz-
ta. A rendszerváltás után a mezőgazdasá-
gi művelésbe vont földek privatizációjá-
nak folyamatát a kárpótlási törvények sza-
bályozták, melyek eredményei ismertek. 
Magyarország uniós csatlakozását meg-
előzően sokan reménykedtek a hazai föld-
árak látványos emelkedésében, ami azon-
ban elmaradt, és a földpiaci forgalom is 
csak csendes mederben folydogált. Így a 
régi tagországokhoz képest napjainkban 
is csak lassú felzárkózásról beszélhetünk 
Bíró Szabolcs, az AKI munkatársa szerint. 
Ennek oka a magyar földpiacot jellemző 

tényezőkben keresendő, melyeken a Nem-
zeti Földalap (NFA) felvásárlásai sem tud-
tak érdemben oldani. Ezzel magyarázha-
tó, hogy a megkötött ügyletek éves szinten 
mindössze 200-220 ezer hektár területet 
érintenek, ami a hazai földterület mindösz- 

sze 3 százaléka (Szilágyi, 2009).
A bérleti díjakban sem hozott a csatlako-

zás átütő fordulatot. Egy hektár szántó át-
lagára 2008-ban Magyarország egyes te-
rületein meghaladta ugyan a 600 000 fo-
rintot, de még mindig jelentős különbség 
mutatkozott a magyar és a régebbi uniós 
országok szántóföldjeinek ára között. Ma 
a mezőgazdasági területek közel 60 száza-
lékát haszonbérbe adják. A hosszabb távú 
megállapodást adókedvezmény ösztönzi, 
így ha öt évnél hosszabb időre szól a bérle-
ti szerződés, nem kell a tulajdonosnak for-
rásadót fizetnie. A bérleti díjak a csatlako-
zást követően szintén csak kismértékben 
növekedtek, aminek a következményeként 
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ma az átlagos földbérleti díj hektáronként 
18 800 forint körül alakul, amely messze 
elmarad az unió régi tagállamaiban szoká-
sos bérleti díjtól. 

A magyar mezőgazdaság 90-es évek-
beni átalakulása kedvezőtlenül hatott az 
ágazat eszközfelszereltségére, a beruhá-
zásokra és a tőkehatékonyságra is. A gon-
dok gyökerei már a 80-as évek közepén 
jelentkeztek, 1990-től pedig drasztikus 
kereslet- és teljesítménycsökkenés követ-
kezett be. A kilencvenes évek második fe-
lére teret nyert az a vélekedés is, miszerint 
700–1000 milliárd forint eszközfejlesz-
tés hiányzik az ágazatból, és ennek jelent-
keznek a negatív hatásai. A mezőgazdaság 
legfontosabb erőforrása a termőföld. Az el-
múlt másfél évtizedben hazánkban a me-
zőgazdasági terület csökkent. Az 1990. évi 
közel 6,5 millió hektáros mezőgazdasági 
terület 2005-ben már csak 5,9 millió hek-
tár volt. Ezzel együtt a korábbi 15 EU-tag-
ország közül csak az Egyesült Királyság-
ban és Görögországban nagyobb a mező-
gazdaságilag művelhető terület aránya. 

Napjainkban a mezőgazdaságban is ér-
zékelhető a recesszió, ám ez a szektor nem 
sínyli meg annyira a gazdasági válságot, 
mint sok más terület (O. Horváth, 2009). 
A gazdasági válság ellenére 2009 első 
felében növekedett a magyar mezőgazda-
sági export. A mezőgazdasági árukra, il-
letve az élelmiszerekre jelentős a kereslet 
a világban, sőt Magyarországnak fel kell 
készülnie arra, hogy az élelmiszer és a víz 
belátható időn belül stratégiai cikké válik, 
mert csak így használhatja ki lehetőségeit. 

A HAZAI FÖLDPIAC 
SAJÁTOSSÁGAIRÓL

A közelmúltban erősödtek azok a vára-
kozások, amelyek a magyarországi föld-
piac megmozdulását várják. Ennek oka a 
2011 májusában lejáró derogáció, ami fel-
erősítheti a külföldi befektetők tőkeerős 
keresletét. Mint ahogy arra már utaltam, 
annak ellenére, hogy az utóbbi években 

emelkedés tapasztalható a hazai földárak-
ban, az uniós taggá válástól várt látványos 
áremelkedés és forgalomélénkülés elma-
radt. A fejlettebb uniós tagállamok föld-
árai továbbra is magasabbak a hazai föld-
áraknál, és csak lassú árfelzárkózásra lehet 
számítani. Az árak legutóbbi növekedése 
tavalyelőtt ősszel, a válság hatására kezdő-
dött, ettől kezdve mintegy 30-40 százalék-
kal emelkedtek a földárak, és ezzel 600-
800 ezer forint/ha átlagárat értek el. Ez az 
árszint harmada az ausztriai, negyede az 
olasz áraknak, és csupán nyolcada a dán 
földáraknak. A külföldi befektetők mint-
egy tíz esztendeje nem vásárolnak, inkább 
a korábbi befektetések megtartása vagy el-
adása jellemző. Napjainkban elsősorban a 
magyar vállalkozói réteg, valamint a meg-
erősödött agrárgazdálkodók érdeklődése 
tapasztalható. Az elmúlt években folyama-
tosan kiegyenlítődtek az egyes országré-
szek közötti árak. Jelenleg egy győri, mis-
kolci vagy szegedi szántó között már nem 
jellemző a kétszeres árdifferencia. Azok-
nál a földeknél, melyek területe 10 hek-
tárnál kisebb – ilyen a területek három-
negyede –, a földár szinte sosem éri el a 
hektáronkénti 1 millió forintot. Ellenben 
– ritkának mondható – az 50–100 hek-
tár közötti, vagy annál nagyobb földterü-
letek ára még a 2-3 millió forintot is elérhe-
ti hektáronként, az alacsony kínálat miatt. 
A földeknek mindössze 10 százaléka ekko-
ra méretű. A szakemberek várhatóan min-
dent megtesznek a derogáció meghosszab-
bításáért, ami legfeljebb további három 
évre kérhető. Az unión belül szabad tőke-
áramlás érvényesül, ami a földtulajdon 
esetében is érvényes, és hazánk már ré-
szesült egy hétéves kivételben. Ami a kül-
földiek földvásárlását illeti, a letelepedett 
uniós gazdálkodók számára lehetséges vá-
sárlás nem jelentős mértékű, még az 1000 
hektárt sem érte el 2005 és 2008 között. 
Ha a külföldi földvásárlók élnek elővásár-
lási jogukkal, akkor szerepük a földhasz-
nálatban megnövekedhet. A külföldi ér-
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dekeltség jelentős Nyugat- és Dél-Dunán-
túlon, valamint Észak-Magyarországon. 
Az agrártárca felmérése alapján 2008-ban 
a magyarországi összes termőföld forgal-
ma – örökléssel együtt – 212,5 ezer hek-
tárra tehető, ami a teljes termőföldterület 
2,7%-át jelentette (Emelkedő árak, pangó 
földpiac, 2010).

A szakemberek optimisták, mert a 2011-
ben lejáró derogációval bővülhet a vásár-
lói kör.

A földpiac annyiban hasonlít a versengő 
piachoz, hogy

- az agrártermelésnek is számtalan sze-
replője van;

- az ár a mezőgazdasági üzemek számá-
ra is adottság; és

- az ágazatba való be- és kilépést a mono-
póliumok nem korlátozzák.

A földpiac „működészavarai” és hátrá-
nyai az alábbiak

- a túltermelés közben az erőforrások 

összhatékonysága nem javul;
- a mezőgazdaságban dolgozók az ága-

zati jövedelem-diszparitás megszünteté-
séért, az önállóságért és a függetlenségért 
harcolnak, miközben mind több állami tá-
mogatást kérnek;

- a földnek a régi tagállamokhoz ké- 

pest alacsonyabb a jövedelemtermelő 
képessége;

- a földbe való befektetés lassan térül 
meg;

- alacsonyak a területalapú támoga- 

tások;
- mérsékelten fizetőképes a földkereslet;
- magas az osztatlan tulajdonok aránya.
A termőföld sajátosságai miatt a földpia-

con nem érvényesülnek a komparatív piac 
jellemzői a térbeli kötöttségek, a termelé-
si és biológiai folyamatok összefonódása, a 
minőségi különbségek és a lassú tőkefor-
gás miatt (Sóós, 2005, 32. o.).

A földpiac elsősorban a helyi kínálati és 
keresleti viszonyokhoz kapcsolódik. Az 
eladó – eladandó földjére – csupán néhány 
potenciális vevő figyelmét tudja felhív-

ni. Bár ingatlanközvetítők és tanácsadók 
megkísérlik a földpiac korlátozottságát 
enyhíteni, de a földforgalom ettől függet-
lenül is korlátozott Magyarországon, a tör-
vényi szabályozás miatt is. 

A földpiac abban a tekintetben is sajátos, 
hogy helyhez kötött, a termőföld térben 
nem mozgatható, térbeli pozíciója általá-
ban a környezet változásának függvénye. 
Ismeretes, hogy a befektetők spekulációs 
céllal vásárolnak termőföldet, vagy hogy 
egy-egy ipari üzem, élelmiszer-feldolgozó, 
kereskedelmi park vagy autópálya építé-
se megváltoztatja a föld értékét. A földpiac 
sajátos jellege továbbá a föld vagyonmeg-
őrző képessége is (Szűcs, 2005), mert a ter-
mőföld nem amortizálódik, értékét meg-
tartja, növelheti és használójának vagy 
tulajdonosának az egzisztenciát jelenthe-
ti. A földár meghatározása szempontjából 
az egyik és talán legfontosabb sajátossá-
ga az, hogy összkínálata viszonylag fixnek 
mondható, mennyisége nem növelhető, 
ha magasabb árat kínálnak érte, de akkor 
sem csökkenthető, ha alacsonyabbat (Sa-
muelson-Nordhaus, 2003).

A FÖLDÁR ÉS A FÖLDMINŐSÉG 
ÖSSZEFÜGGÉSEI

A föld mint termelési eszköz sajátossá-
gai közé tartozik, hogy a föld iránti keres-
letet a földön termelt termékek marginális 
bevételei határozzák meg. Mivel a margi-
nális bevételek eltérőek, a különböző mi-
nőségű földek ára attól függően változik, 
hogy

– az adott földterületen milyen termé-
kek termelhetők;

– milyen mennyiségi összefüggések sze-
rint alakul a termékek marginális hozadé-
ka (pl. fekvés, elhelyezkedés, földek minő-
ségi különbözőségei, fogyasztási igények 
változásai);

– milyenek a helyi potenciális lehető-
ségek (pl. természetvédelmi szempontok, 
távlati fejlesztési elképzelések, ipari vagy 
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infrastruktúra fejlesztéséhez kötődő vál-
tozások, belterületté vagy üdülőközpont-
tá történő várható átminősítés);

– mennyiben érvényesülnek a spekulá-
ciós célú földvásárlás hatásai;

– különböző infrastrukturális tényezők 
hogyan hatnak.

A föld értékének és árának sajátos ala-
kulásakor mindenképpen figyelembe cél-
szerű venni Szűcs (2005) szerint, hogy

1. A föld minősége befolyásolja a termelt 
mezőgazdasági termék értékét. 

2. A „föld-tőke” nem kamatozik, de jára-
dék formájában megjelenik, melynek mér-
téke hosszú távon a banki kamatokhoz al-
kalmazkodik, bár rövid távon jelentősen 
eltérhet azoktól.

3. A föld termelési eszköz, de nincsen el-
használódási ideje, és ezzel természetesen 
amortizációja sincs. Szabad földforgal-
mat feltételezve mindig rendelkezésre áll, 
a termelésből bármikor kivehető. 

4. A termőföld területe nem növelhető 
korlátlanul.

5. A föld termelékenységét növelő be-
avatkozások hatása komplexebb, mint a 
más jellegű befektetéseké. 

6. A föld termelési eszköz szerepét az 
emberi munkaerő és a különböző munka-
eszközök közreműködésével tölti be. 

A TERMŐFÖLD ÁRA

A föld valószínűsíthető árát nem egy 
adott év, sőt nem is egy-egy rövidebb idő-
táv konjunkturális (gazdasági fejlődés) 
vagy dekonjunkturális (fejlődés stagná-
lása, visszaesése) viszonyai határozzák 
meg. A gazdálkodó mindig hosszabb táv-
ban gondolkodik, ha nem ezt tenné, soha 
nem építene hosszabb időszak alatt amor-
tizálódó épületeket, vagy nem végezne me-
liorációs munkálatokat. A föld ára minden 
esetben egyéni kalkulációt, megítélést és 
döntést igényel. A vásárló érdeke – illetve 

a földvásárlás melletti döntés – két ténye-
zőhöz kapcsolódik: 

- n év alatt mennyi jövedelmet tud az 
adott területen megtermelni, mekkora 
ennek a jövedelemnek a tőkésített összege 
és jelenértéke?

- n év múlva mennyit fog érni a megvá-
sárolt földterület – a racionális földhasz-
nálat elveit betartva – és mennyi ennek a 
jelenértéke?

Vagyis a föld valószínűsíthető jövőbe-
li ára két tényező összegeként értelmez-
hető: egyrészt a várható földjövedelmek 
mértani sorozatából és kamatoskamat- 

összegzéséből számított jövőérték, más-
részt a jelenlegi földár növekedéséből 
képződő jövőérték összegének jelenérté-
ke. A földjövedelmek jelenértékét az éven-
ként képződő földjövedelem (földjáradék), 
annak éves növekedése, a földhozadékot 
terhelő adók, valamint a tőkésítési és disz-
kontkamatláb határozzák meg (Sipos – 
Szűcs, 1995, 766. o.).

E két információ birtokában a vállalko-
zó el tudja dönteni, hogy egy adott földte-
rület számára mennyit ér. A kétféle érték-
ítélet általában együtt jelenik meg, hiszen 
a gazdálkodó évenként jövedelmet termel, 
a termelés (földbirtoklás) belátható idő-
távlatában folyamatos kamatot hoz a föld 
tulajdonosának. Földje meg is marad, sőt 
lehet, hogy nőni is fog, tehát a termelési jö-
vedelem mellett megjelenik a föld vagyon-
értéke is. 

Az inflációt meghaladó mértékben, átla-
gosan 7%-kal növekedtek a földárak 2008-
ban. Egy hektár szántóterület piaci ára át-
lagosan 439 000 forint volt. 2008 óta át-
lagosan 30-40%-kal emelkedtek az árak. 
A földek többsége ma a hektáronkén-
ti 400-800 000 forintos sávban találha-
tó (1-2. táblázat). Az EU-ban általában, át-
számítva, 2 millió forintnál kezdődnek az 
árak. A földbérleti díjak 12%-kal emelked-
tek 2008-ban. Egy hektár szántó bérleti 
díja átlagosan 22 522 forint volt. 
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1. táblázat

Termőföld ára régiónként

(M.e.: ezer Ft/ha)

Régió Szántó Gyep Szőlő Gyümölcsös

Közép-Magyarország 449 333 471 680

Közép-Dunántúl 398 180 1030 836

Nyugat-Dunántúl 415 290 579 910

Dél-Dunántúl 596 239 1696 882

Észak-Magyarország 379 115 1945 1019

Észak-Alföld 441 127 399 832

Dél-Alföld 365 221 425 476

Magyarország 439 192 948 791

2. táblázat

A szántóföld ára aranykorona-érték és régiók szerint (ezer Ft/ha)

(M.e.: ezer Ft/ha)

Régió
17 AK 
alatt

17–30 AK 
között

30 AK 
felett

Átlagosan

Közép-Magyarország 383 482 590 449

Közép-Dunántúl 293 413 443 398

Nyugat-Dunántúl 368 426 466 415

Dél-Dunántúl 522 544 753 596

Észak-Magyarország 344 400 304 379

Észak-Alföld 292 444 919 441

Dél-Alföld 302 371 406 365

Magyarország 361 433 647 439

Forrás: Földművelésügyi és Vidékfejlesztési Minisztérium: A magyar mezőgazdaság és élelmiszeripar számokban, 2009

FÖLDÁRAK EURÓPÁBAN

Ausztriában tízmillió forint körül ala-

kul a hektáronkénti átlagár. Hollandiá-

ban átlagosan 13,5 millió forintért cserél 

gazdát egy hektár föld, azaz a magyar árak 

mintegy hússzorosáért. Dániában tizenöt-

ször, Spanyolországban nyolcszor, Fran-

ciaországban hatszor többet kell fizetni a 

tulajdonjogért, mint hazánkban. Luxem-

burgban a legdrágább a föld, ott harminc-

millió forintnyi eurót is elkérhetnek egy 

hektárért.
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Romániában 2500–3000 euró, azaz 
hétszáz–nyolcszázezer forint az átlagár. 
Keleti szomszédunknál azonban száz–öt-
száz százalék közötti növekedést is elért 
a hektáronkénti ár az elmúlt években, öt 
évvel ezelőtt még háromszáz euróért le-
hetett földhöz jutni Romániában. Román 
szakemberek szerint további áremelke-
dés szükséges, hogy megállítsák a speku-
lációs földvásárlásokat. Sokak szerint ha-
zánkban is hasonló tendencia lenne az ide-
ális, mert ha az olló nem záródik, illetve ha 
a földvásárlási moratóriumot nem tudják 
meghosszabbítani, akkor külföldiek kezé-
re kerülhet a magyar föld nagy része.

A termékárak nagyarányú drágulásával 
ráadásul egyre nagyobb érdeklődés mutat-
kozik a termőföldek vásárlása iránt Euró-
pában. Az Egyesült Királyságban kétsze-
resére emelkedtek az értékesítési árak az 
elmúlt másfél évben, Lengyelországban 

hatvan százalékkal kérnek többet, mint 
három évvel ezelőtt, ráadásul a külföldiek 
2016-ig nem vásárolhatnak lengyel földet. 
Nyugat-Európában a támogatási jogosult-
ság is beépül a föld vételárába, a főbb me-
zőgazdasági termékek árai, az egy lakosra 
jutó termőföld nagysága, valamint az inf-
rastruktúra kiépítettsége mellett. 

Szakemberek szerint korántsem nevez-
hető még igazi piacnak a magyar földpiac, 
így azt ezután is védeni szükséges, elsősor-
ban a tőkeerős külföldiektől és a spekula-
tív szándékkal vásárlóktól, mert 2011 után 
mintegy tízmilliárd euró értékű termőföld 
válhat piacképessé (Árrobbanás előtt a 
hazai földpiac, 2010).

Az állami szabályozás lehetséges eszkö-
zei a földpiacon:

1. A termelés korlátozása kvótával, illet-
ve a termőterületek csökkentésével.

2. A földtulajdon és a mezőgazdasági 
üzemi tevékenység befolyásolása költség-
vetésből származó forrásokkal.

3. A földtulajdonszerzés korlátozása.
4. Az egy üzem által hasznosítható föld-

terület mértékének meghatározása.

5. A haszonbérlet jogintézményi szabá-
lyozásával a földtulajdonossal szemben a 
földhasználó, mint mezőgazdasági terme-
lő kedvezményezése.

6. Az örökösödési jogszabályokkal a me-
zőgazdasági foglalkoztatású örököstársak 
termelési biztonságának védelme.

7. Elővételi jog, amely az ésszerű üzem-
méret kialakítását célozza.

A mezőgazdasági termékpiacot – és 
ezzel a földpiacot is – befolyásoló állami 
beavatkozások:

1. Az állam hatást gyakorolhat az agrár-
termékek termelői árára.

2. Az állam befolyásolhatja a mezőgaz-
dasági keresletet.

3. Az állam szabályozhatja a mezőgaz-
dasági termékkínálatot (A világ globális 
problémái, 2010).

Az állam az EU országokban közvetett 
és közvetlen módon szabályozza és befo-
lyásolja a mezőgazdasági termőföldek 
forgalmát és ezen keresztül a birtokmé-
retek alakulását. A beavatkozás fő közgaz-
dasági célja a hatékony birtokméret kiala-
kítása és a birtokaprózódás megállítása 
vagy visszafordítása (Soós, 2005). Az ál-
lami szabályozás területei Szűcs szerint a 
következők a földpiacon: 

• A megfelelő méretű birtokstruktú-
ra és ezzel a piacgazdasági környezet 
megteremtése.

• Az agrártúltermelés szabályozá-
sa a termőföldek piacról való ideiglenes 
kivonásával.

• Környezetvédelem és földpiaci szabá-
lyozás (biológiai értékek megóvása).

• A földárak engedélyezése és maximali-
zálása (országonként eltérő).

• A földpiac tevékenységét szabályozó 
tevékenységek:

- Az állam makrotevékenysége nagy sze-
repet játszik az össztársadalmi-gazdasági 
feltételek megteremtésében, pl. ha növeli 
foglalkoztatáspolitikával a munkapiacon 
a keresletet, többen feladják a mezőgazda-
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sági termelést, és ezzel növekszik a földpi-
aci kínálat.

- Az állam infrastrukturális földvásárlá-
sa emeli a mezőgazdasági földárakat.

- Az állam a monetáris politikában sza-
bályozza a kamatlábakat és ezen keresztül 
a földárakat is.

- Az állam inflációellenes politikája szin-
tén befolyásolja a földpiacot. Növekvő inf-
lációs ráta hatására növekszik a föld keres-
lete és ezzel a reálára, valamint az infláci-
ós várakozások beépülnek a föld várható 
árába, tehát nő a föld nominális ára is.

- Az állami gazdaságpolitika befolyásol-
ja a gazdasági növekedést, ami természe-
tesen hat a földpiacra is. A gazdasági növe-
kedés lassulása vagy visszaesése csökken-
ti a keresletet a földpiacon is, különösen 
visszaveti a nem mezőgazdasági földek ke-
resletét, így a mezőgazdasági földpiacokon 
is csökkennek a földárak.

- Minden olyan állami beavatkozás, 
mely hat a mezőgazdasági termékpiacra, 
hat a földpiacra is.

- Az állam hat a mezőgazdasági termé-
kek termelői árára, a különböző ártámoga-
tásokkal, árintervenciókkal, mennyiségi, 
minőségi felárakkal, a maximált és limit-
árakkal, a védőárakkal pedig a tényleges 
árakra és ezzel a keresletre, mely végső 
soron kihat a földárakra is, azaz a mező-
gazdasági támogatások a földek árában tő-
késülnek (Soós, 2005).

A FÖLDVÁSÁRLÁSI 
MORATÓRIUMRÓL

Magyarország 2011. május 1-ig a föld-
piac szabályozásában felmentést kapott 
egy fontos uniós alapelv – a tőke szabad 
áramlása – alkalmazása alól. A moratóri-
um fenntartása melletti érv, hogy a klíma-
változás miatt a föld az élelmiszer-ellátás 
biztonsága szempontjából stratégiai jelen-
tőségűvé vált (További 3 évre lezárnák a 
földpiacot, 2008).

A moratóriumot támogatók fő érve a 
nemzeti földvagyon védelme. A mező-

gazdaság fejlettségben, termelékenység-
ben, tőkeháttérben és szervezettségben 
egyaránt elmarad a régi uniós országoké-
tól. Ebből, valamint a zárt piacból adódó-
an a föld nálunk rendkívül alulértékelt, és 
borítékolható, hogy egy nyitást követően 
viszonylag rövid időn belül az árak alapo-
san felemelkednek. Jogos tehát az aggoda-
lom, hogy a moratórium feltételek nélkü-
li feloldása az uniós országokból beáramló 
spekulációs tőke előtt is megnyitná az utat, 
és a földek jelentős részén külföldi befek-
tetők nyerészkedhetnek. Pontosan erre az 
érvre alapozza a kormány is a moratórium 
meghosszabbítási kérelmét. A moratóri-
um meghosszabbításának kérdésében – a 
választások előtt – egyetértett a kormány 
és az ellenzék, de kérdés, hogy az esetleges 
hosszabbítás valóban a földtulajdonosok 
és a mezőgazdaságban dolgozók többségé-
nek az érdekeit szolgálja-e?

A tőke beáramlása ugyanis önmagában 
nem az ördögtől való, sőt. A hazai agrár-
gazdaság egyik nagy, krónikus gondja a 
katasztrofális tőkehiány, ami akadályozza 
a technikai és technológiai fejlesztést, az 
ágazat versenyképessé és jövedelmezőb-
bé tételét. A földpiac megnyitása becslések 
szerint ezer milliárd forintokat hozhatna 
az ágazatba, hatalmas lökést adhatna az 
innovációnak, és ugrásszerűen javíthatna 
az agráriumból közvetve vagy közvetlenül 
élők helyzetén. 

Tévedés azt hinni, hogy jelenleg a föld-
tulajdonosok a mezőgazdaságban dolgoz-
nak. Felmérések szerint több mint 60%-
uk bérbe adja a földjét, és az ezért kapott 
díjon kívül semmi másban nem érdekelt. 
Többségük szívesen eladná a földjét, ha 
lenne rá jó áron vevő. Tőlük így nem vár-
ható el, hogy tegyenek valamit a hatéko-
nyabb gazdálkodásért, a bérlő pedig csak 
addig érdekelt bármiben is, ameddig hasz-
nálhatja a földet. A jelenlegi birtokviszo-
nyok mellett a gazdálkodók döntő többsé-
ge a bérleti díjra és az uniós földalapú tá-
mogatásra számít. Nem véletlen, hogy a 
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gazdaszervezetek támadták az új, SPS ne-
vezetű támogatási rendszer bevezetését, 
amely sok egyéb változtatás mellett a pén-
zeket nem a tulajdonosnak, hanem a konk-
rét gazdálkodónak folyósítaná, ami egyéb-
ként logikusabb. A földpiac esetleges nyi-
tása a mostaninál tisztább viszonyokat 
eredményezne, elindulna a birtokrend-
szer elkerülhetetlen átalakulása, világos-
sá válna, hogy mi mennyit ér. A csaknem 
kétmillió kisbirtokos közül az, aki el akar-
ja adni a földjét, pénzhez jutna, a mezőgaz-
daság egésze pedig tőkéhez. A rendezet-
tebb háttér a banki kölcsönökhöz is fede-
zetet adhatna, tovább bővítve a források 
bevonásának lehetőségét. Mindezek mel-
lett olyan technikai és technológiai fejlő-
dés kezdődhetne, amire évtizedek óta nem 
volt példa. Ebben valószínűleg minden-
ki érdekelt lenne, azok is, akik az agrári-
umból élnek, és azok is, akiknek csupán 
földjük van. Kérdéses azonban az az érve-
lés, hogy az uniós piacnyitás a mezőgaz-
daságban dolgozók tömegeit veszélyeztet-
né, kiszolgáltatná őket a spekulánsoknak. 
A piacnyitással megélénkülne a földjelzá-
log-piac is, amely a cégekre vonatkozó tila-
lom miatt most gyakorlatilag nem létezik. 
A bankok valószínűleg könnyebben hite-
leznének a magánembereknél hitelképe-
sebb cégeknek, ha a föld is jelzálogképes 
lenne. 

A fő kérdés egyébként nem az, vehetnek-
e külföldiek termőföldet, hanem az, milyen 
feltételrendszerrel tudják megakadályozni 
a spekulánsok beáramlását és ösztönözni 
a magyar gazdálkodók földszerzését. Véle-
ményünk szerint nem kell kizárni a külföl-
dieket a vásárlásból, de lehet úgy alakítani 
a szabályozást, hogy a magyar gazdák ke-
rüljenek előtérbe. 

A VÁLSÁG ÉS A FÖLDPIAC

Az OECD 2009. évi jelentése a mezőgaz-
daságot védettebbnek tekintette a kisebb 
pénzügyi kitettségnek, illetve a kevésbé 
érzékeny keresletnek tulajdoníthatóan. 

Ugyanakkor valószínűleg a mezőgazdaság 
sem kerülheti el a korrekció hatását, első-
sorban a terményárak növekvő volatilitá-
sa, valamint az állami támogatási rendsze-
rekben az apadó pénzforrások miatt vár-
ható átalakítások következtében.

Bár az állami támogatások aránya már 
a válságot megelőző években is csökkent 
az agrártermelők összbevételein belül, 
ezt szakemberek elsősorban az agrárárak 
2007–2008-as rohamos emelkedésével 
magyarázzák. A 2008 második felében be-
következett áresés miatt viszont azt való-
színűsítik az elemzés szerzői, hogy a támo-
gatási intézkedések ismét felerősödnek.

Az Európai Unió elkészítette közös ag-
rárpolitikájának (KAP) állapotfelméré-
sét, és újabb lépést hajtott végre a támo-
gatásoknak a termeléstől való elválasztása 
irányában. Az USA támogatáspolitikájá-
ban ugyanakkor nem hajtott végre radiká-
lis változtatásokat, csupán a szubvencióra 
jogosult termékek körét bővítette, és beve-
zetett egy anticiklikus bevételi programot. 
A szubvenciókat egyre nagyobb mérték-
ben kötik olyan feltételekhez, amelyek 
meghatározott eljárásokat követelnek a 
termelőktől a környezetvédelemmel, az 
állatjóléttel vagy az élelmiszer-biztonság-
gal kapcsolatos célkitűzések teljesítése ér-
dekében. Míg a fenti követelmények alap-
ján nyújtott támogatások az OECD-térség 
összes becsült szubvenciójának csupán 4 
százalékát tették ki 1986 és 1988 között, a 
2006–2008-as időszakra ez az arány 32 
százalékra nőtt (Joób, 2009).

A pénzpiaci válság az európai földpiacra 
terelte a spekulációs tőkét, legalábbis ezt 
mutatja a kereslet és az árak elmúlt idő-
szakban tapasztalt növekedése. Az Euró-
pai Unió azon országaiban, amelyekben 
közvetlen szabály nem korlátozza a föld-
forgalmat, az állam az adásvétel, az örök-
lés, a művelés feltételeinek megszabásával 
terelheti agrárstratégiájával összhangban 
lévő pályára a földterületek felhasználását, 
derül ki a Pénzügykutató Rt. tanulmányá-
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ból. Dániában például a földtörvény mező-
gazdasági képzettséghez és 30 kilométeres 
körzeten belül lakáshoz köti a földtulaj-
donszerzést. Még ezek megléte esetén sem 
lehet akármekkora területet bérelni vagy 
vásárolni, e téren felső korlátot szab meg 
a jogszabály. Az öröklést 40 százalékos adó 
terheli, ha pedig ezt elkerülendő családon 
belül adnák-vennék a földeket, akkor nem 
a felek alkuja, hanem az állam határozza 
meg a birtok értékét. Egyes angolszász or-
szágokban, illetve Hollandiában jelentős 
a civil szervezetek, az egyház, az állam és 
a közintézmények földtulajdona, amelyek 
általában bérlőkkel műveltetik meg a föl-
det. Németországban a keleti tartomá-
nyok átmenetileg állami tulajdonba került 
földjeinek reprivatizációjára és bérbeadá-
sára külön alapot hoztak létre. Ez döntő 
mértékben mezőgazdasági célú haszná-
latra értékesíti a területeket, de beruházá-
sokra is adhat földet. Az európai földpiac 
legjellemzőbb tendenciája az elmúlt idő-
szakban a befektetői kereslet gyors növe-
kedése és ezzel párhuzamosan az árak me-
redek emelkedése volt. A lakáspiaci bubo-
rék kipukkadása után sokan fordultak a 
földvásárlás felé, aminek nyomán Német-
országban például egy év alatt 25 százalék-
kal ugrott meg a termőföld hektáronkén-
ti ára – derül ki a European Public Real 
Estate Association összesítéséből. Nagy-
Britanniában még erőteljesebben nő a föld 
értéke, ami 2008 első félévében 24 száza-
lékos volt. A vevői oldalon befektetési ala-
pok is megjelentek, a német Palmer Capi-
tal Partners és a brit Bidwells várhatóan 
300 millió eurót fektet földalapjába, így ez 
lesz a legnagyobb európai termőföldeket 
vásárló szervezet a BBC szerint. Az alap fő-
ként Lengyelországban, Magyarországon, 
Csehországban, Romániában keres meg-
vásárolható területeket (A válság a földpi-
acra tereli a befektetőket, 2008).

Az elmúlt években egyre nagyobb a kül-
földi tőke érdeklődése a mezőgazdasági le-

hetőségek iránt, ami egyértelműen az ag-
rárgazdaság világgazdasági felértékelődé-
sét jelzi Kiss Judit, a Magyar Tudományos 
Akadémia Világgazdasági Kutatóintéze-
tének kutatási igazgatója szerint. A világ-
gazdaságban 2005 és 2007 között 3,3 mil-
liárd dollár külföldi tőke áramlott az ag-
rárgazdaságba, és 40 milliárd dollár az 
élelmiszeriparba, ami a teljes külföldi tő-
keáramlás 0,2, illetve 2,8 százaléka. A tő-
keáramlás gyorsan növekvő tendenciát 
mutat, valamint egyes országokban – mint 
Malawi, Kenya, Laosz és Vietnám – a be-
áramló tőke nagyobb része a mezőgazda-
ságba áramlik. Míg a világ összes tőkeex-
portjának kevesebb mint fele irányul a fej-
lődő és a feltörekvő országokba, addig az 
agrárberuházások 90 százaléka ide áram-
lik. A legfőbb célországok a megfelelő ag-
rárpotenciállal, földdel, vízzel és olcsó 
munkaerővel rendelkező országok! Ázsi-
ában például Indonézia és Laosz, Latin-
Amerikában pedig Brazília és Ecuador. 
Az összes külföldi beruházás több mint 80 
százaléka a fejlett országokból ered, azon-
ban az agrárberuházások fele-fele arány-
ban érkeznek a fejlett és a feltörekvő orszá-
gokból. A legfőbb mezőgazdasági beruhá-
zók: Kína, Malajzia, Bahrein, Dél-Korea, 
Katar, Líbia és Szaúd-Arábia. Ezen orszá-
gok legfőbb célja a hazai élelmiszer- és bio-
energia-alapanyag szükségletük kielégíté-
se, így beruházásaik során elsősorban cu-
kornádat, rizst, kukoricát, búzát, szóját, 
húst, olajos magvakat, valamint gyapotot 
termelnek (Olcsó lesz 2011-ben a magyar 

termőföld, 2009).
Összefoglalva megállapítható, hogy sem 

az állam, sem az EU nem hagyja magára 
sem a mezőgazdaságot, sem a földpiacot. 
A fentebb említett racionalizálási javas-
latok eredményesen alkalmazhatók véle-
ményem szerint a válságból kilábalni ké-
szülő magyar mezőgazdaságban és annak 
szabályozásában. 
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