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OSSZEFOGLALAS

A foldtulajdonlas, -haszndlat vonatkozdsaban 2000-re a
karpotlas utani allapothoz képest nem sok valtozas tortént. A
tulajdonlas zommel most is azokhoz kapcsolodik, akik nem akarjak
hasznalni tulajdonukat, ezért a foldhasznalat altalanos jogcime —
az esetleges sajat tulajdonui foldet kiegészitendd — ma is a bérlet. A
foldbérlé
gazdalkodnak, bar torekednek arra, hogy inkdabb a jobb mindségii

gazdasagok  nagyon  eltéré  viszonyok  kozott
foldeket vegyék bérbe. A vizsgalt gazdasagok zommel névelnék a
rendelkezésiikre allo foldteriiletet vasarlas illetve bérlet utjan. A
vasarlast a még mindig varhato tovabbi drnovekedés miatt jo
befektetésként értékelik, azonban tkehiany miatt foleg a bérlet
johet szoba teriiletnovelési modként. A foldet bérlé gazdasdagok
nagyon sok tulajdonossal dllnak kapcsolatban, s az dltaluk
hasznalt termdfold igen elaprézodott, nagyon sok tagban taldalhato.
A szerzddések nagy része irdasos megdllapodads, azonban még
mindig magas a szobeli szerzddések aranya, melyek leszoritisa
célként fogalmazhato meg. Jellemzé a kozéptavii bérleti
szerzédések dominancidja, ami mindkét fél érdekének megfelel,
ugyanakkor ~még mindig magas a rovid tavra sz0lo
megallapodasok részaranya is. A bérleti dij datlagos alakuldsa a
vizsgalt  gazdasagok  vonatkozdsaban  kiegyensulyozottnak
tekinthetd, 16.000 Ft/ha koriili értéken alakul. Tébbnyire a bérlék
azonos bérleti dijat fizetnek a tulajdonosoknak, azonban bizonyos
esetekben eldfordul a differencidalas. A szerzédések tobbségében fix
asszegii bérleti dijat fizet a bérld, emellett eléfordul, hogy a bérleti
dijat a termés, illetve az értékesitési dr valtozasatol teszik fliggévé
a felek. A bérleti dij atlagosan 16%-dt teszi ki a termelés
koltségeinek a vizsgalt gazdasagokban, amelyek a bérbe veendd
foldek kivalasztasakor zommel igyekeznek a foldmindséget és a
teriilet nagysagot figyelembe venni. Néhdny esetben a jobb
mindségii fold egységéért nagyobb dijat hajlandok fizetni a
gazdasagok, de ez nem dltalanos tendencia, inkabb igaz az, hogy
egyforma a jobb és a rosszabb mindségii foldek egységére — egy
aranykorondra — fizetett fajlagos bérleti dij alakulisa. A
szolhatnak  bele  foldjiik
haszndlataba a bérleti id6 alatt, és Osszességében jellemzd a

foldtulajdonosok  igazabol — nem

szerzddésekre az, hogy lényeges kérdéseket nem, vagy nem eléggé
koriiltekintéen  szabdlyoznak, igy a szerzddések fejlesztése
sziikséges a joviben.

SUMMARY

There were no significant changes in land ownership and use
in 2000, compared to the period following the compensation
process. Land is mainly owned by people who do not want to use
their property, so they generally turn to renting it out to others.
Although farming on rented land is performed under various
conditions, farms try to rent the lands of better quality. In general,
examined farms would like to increase their size by tenancy or
land purchase. Buying land is a good investment, considering the
price increase in the future, but because of the lack of capital,
tenancy remains the main form of territory increase.

Farms which rent land are in connection with a lot of owners,
the land within their use is frittered away, it is in a lot of parts.
Most rental contracts are written, but the ratio of oral contracts is
still quite high. To reduce this ratio is one future aim. One more
characteristic of the rental contracts is the dominance of a medium
length period — which is acceptable for both the owner and user,
but the ratio of short time contracts is still high. Land rent, on
average for the examined farms, is quite balanced, it is on the level
of about 16.000 HUF/hectare.

The land users mainly pay the same land rent to the owners,
but in some cases, there are exceptions. Generally, land rent is a
fix cost, but sometimes this cost depends on the level of the yield or
the change of product price. Land rent, on average, is 16% within
the production costs on the examined farms, which try to choose
better and larger lands for rent. Sometimes, farmers can pay
higher land rent for the unit of better land, but this is not a general
tendency. It is mainly true that they pay the same land rent for the
unit, regardless of land quality. Land owners can not interfere in
the use of their land within the rental period, and also is a main
characteristic of contracts that important particulars are not
spelled out sufficiently by the partners. It follows that their content
has to be improved in the future.

BEVEZETES

Az 1990-es évek elején lezajlott karpotlasi
folyamat eredményeként Magyarorszagon elvalt
egymastol a termdfold tulajdonlasa és hasznalata.
Rendkiviil sok, apr6 foldtulajdon alakult ki, aminek
kovetkeztében az atlagos birtokméret 2-5 ha-ra, a
tulajdonosok szama pedig 2 milliéra volt tehetd. Az
emlitett méret nem teszi lehetdvé az élethivatasszerii
gazdalkodast, mivel nem biztosit sem elegendd
munkat, sem megfelelé megélhetést a vallalkozo és
csaladja szamara. Ehhez ugyanis — dvatos becslések
szerint is — legaldbb 50-70 ha-os teriiletre van
sziikség, ha feltételezzilk, hogy a gazdalkodd
szant6foldi novénytermesztést kivan végezni (Pfau,
1995). Annak tehat aki 1Ggy dontétt, hogy
mezdgazdasagi termelést végez, meglévé foldje
mellé tovabbiakat kellett vasarolni, vagy bérelni. Ez a
két lehetdség is csak a magantulajdoni alapon
miikddé egyéni gazdalkoddknak volt adott, hiszen a
gazdasagi tarsasagok, szovetkezetek szamara a
torvény csak az utdobbi — a bérleti — lehetdséget
kinalta fel, mivel 6k féldet nem vasarolhattak a
Foldtorvény értelmében. (1994. évi LV. tv.) A
karpétlast kovetden igy meglehetosen zilalt tulajdoni
—  hasznalati  viszonyok  alakultak ki, a
foldhasznalatban altalanossd valt a bérlet, s ezen
beliil is tobbféle modozat alakult ki. Jellemz6 volt
erre az id6szakra, hogy gyakran ad hoc jelleggel
kottettek a bérleti szerzOdések, a bérleti kultara
nagyon kialakulatlan volt, nem Ugy mint egyes
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nyugati orszagokban, ahol ennek tdbb szaz éves

multja, kultirdja  figyelhetd meg, ami a
foldtulajdonos és a bérl6 szamara egyarant
megbizhaté rendszert nyujt (Szlics, 1998). Az

Eurdpai Unid orszagaiban kiilonésen a bérld
biztonsaganak megteremtését helyezik el6térbe, ami
a gazdalkodas hosszabb tdvi megalapozasat szolgalja
(Palovicsné, 1997). Ezzel szemben az Egyesiilt
Allamokban a foldtulajdonos és a bérlé jelentds
szabadsagot élvez a szerzddések megkdtésekor. A
bérleti megallapodasok kozott gyakoriak az egy
évesek, ami viszont éppen nem a bérld érdekeit védi.
Ugyanigy nem kedvez a bérlének, hogy foldeladas
esetén nincs elovételi joga, hacsak korabban a
szerz6dés ezt ki nem kototte (Szabd, 1997). A
magyar foldtulajdoni és hasznalati rendszer EU-
konform korszeriisitése 6sszehangolt stratégiat kivan,
aminek része kell legyen az is, hogy milyen
lizemméretli gazdasagokat, milyen feltételek mellett
illet meg tdmogatas az allam részérdl pl. foldvasarlas
esetén (Tanka, 1997).

E kutatdst megel6zéen — 1997-ben — a
kozvetleniil a karpotlas utani id6szakra vonatkozo
foldhasznalat alakulasat, jellemzoéit vizsgaltuk, igy
akkor egyfajta elOzetes vizsgalatot végeztiink,
melynek eredményeit most Osszevetve e kutatds
eredményeivel a valtozasra, fejlodésre vonatkozodan
szeretnénk kovetkeztetéseket levonni. Természetesen
nem minden részletében azonos a két vizsgalat,
azonban a valtozasok tendencidinak megallapitisa
igy is lehetséges (Posta, 1997).

A jelenlegi kutatds — 3 évre vonatkozoan, 2000.
évtol kezdédden — konkrétan azt vizsgalja, hogy a
karpétlas utdn hogyan alakul a foldhasznélat,
letisztultabb képet mutat-e ma a bérleti gazdalkodas,
illetve mi jellemz6 a jelenlegi foldhasznalatra. A
kutatds soran kiilonbozé vallalkozasi formaban
mitkod6 gazdasagok foldhasznalati adatai kertiltek
vizsgalat ald. A kiilonboz6 vallalkozasi forma mellett
a gazdasdgok altal hasznalt foldméret is igen eltérd
képet mutat, ami nem véletlen, hiszen nem egyfajta
gazdasagtipusra jellemz6 méreten akartuk vizsgalni a
foldhasznalat alakulasat, hanem a soksziniiséget
kivantuk bemutatni, s az alapjan bizonyos
tendencidkat, jellemzoket rogziteni.

A 2000. évi foldhaszndlatra vonatkozdan 25
gazdasag adatait mértik fel, kozilik 4 Kft., 7
szovetkezet, 13 egyéni vallalkozas, illetve Ostermeld,
mig 1 Rt. formaban mikodik. Jellemz6 volt tehat a
magangazdak megkeresése mar csak azért is, hogy
kideriiljon, hogy jelenleg szdmukra milyenek a
gazdalkodasi feltételek, rendelkeznek-e elég folddel
ahhoz, hogy gazdasagukat kiteljesitsék. Ugyanakkor
arra is torekedtiink, hogy a felmérésbe nagyobb —
tobb szaz, esetenként tObb ezer ha-on mikods —
gazdasagokat is bevonjunk, hiszen még mindig 6k
tekinthetok a legfontosabb foldhasznaloknak a
hasznalt foldek nagysagat figyelembe véve. Helyileg
a felmért gazdasagok zome Hajdu-Bihar megyei
székhelyli, ugyanakkor tavolabbi gazdasagokat is
bevontunk a felmérésbe. fgy szarmaznak adatok
Fébiansebestyén, Nagymagocs, Szentes térségébdl is.
A kutatas kiterjesztésének szintén az volt a célja,

hogy ne csak egy régi6 foldhasznalati viszonyait
mérjiik fel, hanem lehet6ség szerint terjessziik ki azt
az orszag tavolabbi részeire is, hogy altalanosabb
tendencidkat, jellemzbéket fogalmazhassunk meg.

(A kutatas kezdetén a jelzett 25-nél joval tobb
gazdasag megkeresésére keriilt sor, azonban a
gazdasagok egy része Dbizalmatlansag, illetve
személyes ismeretség hidnya miatt elzarkozott az
adatszolgaltatastol. Sajnos ez a negativ tendencia
egyre inkabb megfigyelhet6 a rendszervaltas utén,
ugyanis a gazdalkodok bizalmatlanok, nem szivesen
szolgaltatnak ki semmiféle adatot tevékenységiikre
vonatkozoan. Természetesen ez nem altalanosithato,
azonban gyakran a kutatast erdsen hatraltato
tényezoként jelenik meg.)

1. Vizsgalatunk els6 részében a gazdasagok altal
hasznalt term6fold  nagysdga, mérete  feldl
tudakozodtunk. Az elézetes  varakozasnak
megfelelden igen heterogén valaszokat kaptunk,
mivel 15 és 4.286 ha kozott volt a felmért
gazdasagok altal hasznalt teriilet, atlagosan a 25
gazdasagra vonatkozoan pedig 733 ha kortiil alakult a
gazdasagok teriilete. Természetesen az, hogy egy
adott vallalkozas mekkora méreten gazdalkodik,
nagyon sok tényezd fliggvénye, igy befolyasolja a
vallalkozas tokeereje, eszkozellatottsaga,
tevékenysége, a régidban talalhaté foldek mindsége,
kereslete-kinalata  stb. A felmérés  alapjan
elmondhat6, hogy a csaladi gazdasagok — melyek
kevésbé tokeerdsek és tevékenységi profiljuk sem
olyan széleskori, mint a szovetkezet, Kft., Rt.
formaban mikodoké — inkdbb a tizes nagysagrendii
mérettdl a néhany 100 ha-os méretig voltak
fellelhet6ek (legnagyobb méretet e csoportban a 300
ha jelentette), mig a tobbi gazdasagra a 100-as, 1000-
es teriileti nagysagrend volt jellemzd. (1.000 ha felett
a megkérdezettek koziil 3 szovetkezet, 1 Kft. és 1 Rt.
gazdalkodik.) Ez alapjan megallapithatjuk, hogy
jelenleg nagyon heterogén a mezdgazdasagi
véllalkozdsok  méret  szerinti  alakuldsa, a
rendszervaltas utani gazdalkodast méret tekintetében
a sokszinliség jellemzi. A néhany 10 hektaros
gazdasagok mellett megtalalhatok a tobb 1.000 ha-os
gazdasagok is, igy a koncentracid, valamint a
nagyobb méretre val6 torekvés is fellelhetd.

A vizsgalt gazdasagok altalaban arra torekedtek,
hogy minél jobb mindségii foldeken végezzenek
gazdalkodast, ennek megfeleléen az altaluk hasznalt
foldminéség — az Osszes mezOgazdasagi teriilet
vonatkozasdban — az atlagos 17 AK/ha-t6] jobbnak
mondhato, mivel 21 AK/ha-os volt. Természetesen itt
is jocskan talalhatok eltérések, hiszen 14-35 AK/ha
kozott  valtozott a gazdasagok altal hasznalt
termo6fold atlagos mindségének értéke. Ez azt jelenti,
hogy sok helyen hiaba torekedtek jobb foldet bérelni,
azonban a helyi adottsagok miatt — gyenge foldek
dominancidja abban a korzetben —, vagy a termelési
kényszer okan — azon kell gazdalkodni, amit
felajanlanak a tulajdonosok, mivel mas nincs — olyan
foldet is kénytelenek voltak hasznalni a gazdalkodok,
amelyek nem kiemelkedd mindségliek.




Ha mind a hasznilt fold méretét, mind a
mindségét csak a szantéra vonatkozodan vizsgaljuk,
akkor kideriil, hogy az 4atlagos szanto teriilet
nagysaga 646 ha — 15-3.680 ha kozott —, az atlagos
mindség pedig 23 AK/ha — 16-35 AK/ha kozott —,
ami egyrészt azt mutatja, hogy a gazdasagok
elsédlegesen szanton folytatnak gazdalkodast, s csak
kiegészit jelleggel bérelnek gyepet is, masrészt a
haszndlt szantora vonatkoz6an még inkabb szem el6tt
probaltak tartani a j6 mindséget. Ez érthetd is, hiszen
— foleg a jelenlegi kozgazdasagi korilmények kozott
— csak a jobb mindségli teriiletecken éri meg
gazdalkodni, de ha altalanossagban fogalmazunk,
akkor is igaz az, hogy mindig a jobb mindségl
foldeken érvényesiilnek jobban a raforditasok, a
gyengébb mindségen csak alacsony raforditasi szint
mellett lehetséges hatékonyan gazdalkodni.

Akkor, ha a foldhasznalat jogcimét vizsgaljuk a
felmért gazdasagokban, megallapithato, hogy a 25
gazdasagbol 15 rendelkezik sajat folddel, bérelt
terlilete 22 gazdasagnak van, mig 12 esetben sajat és
bérelt foldhasznalattal is taldlkoztunk. Csak sajat
foldon — 3 gazdasag — foleg a csaladi gazdasagok
végeznek termelést, amelyek kisebb termékvolument
allitanak el6, ezért nem tartottdk sziikségesnek a
meglévé  termofoldteriilet  novelését,  illetve
amelyeknek nem volt lehetdségiik tovabbi teriiletet
bérelni. Ezzel szemben a sajat és bérelt foldon
gazdalkodok igyekeztek gazdasaguk méretét ndvelni,
részben mert nagyobb volumenben kivantak
termékeket eldallitani, részben mert lehetdségiik is
volt ra, hogy foldet béreljenek, illetve esetlegesen
o6konoémiai megfontolasokat is szem el6tt tartva — pl.
jobb gépkihasznalas — novelték gazdasaguk méretét.
Csak bérelt foldon gazdalkodik 10 gazdasag —
zommel szovetkezetek, melyeknek nem volt
lehetéségitk a vasarlasra —, illetve amelyek
tokekimélés miatt nem akartak sajat foldet vasarolni,
igy inkabb a bérleti gazdalkodast valasztottak. A
legnagyobb sajat foldtulajdon 291 ha, mig a
legnagyobb bérelt teriilet 4.268 ha volt. 4 gazdasag

esetében  talalkoztunk  ,egyéb”  megjelolési
foldhasznalattal, ami tehat nem sajat, illetve bérelt
teriiletet  jelentett, hanem z6mmel un.

maradvanyfoldek voltak, ami azt jelenti, hogy
kiilonboz6 egyéb jogeimen maradtak a gazdasagok
kezelésében, hasznalataban.

A konkrét jelenlegi allapot felmérése utan, a
kovetkezokben —afeldl  érdeklédtink, hogy ha
moédjukban allna, ndvelnék-e az altaluk hasznalt
termOfold méretét a gazdasagok. Erre vonatkozdan
24 gazdasag — 96% — igenld valaszt adott, ami jelzi
egyrészt a gazdalkodok szeretetét, ragaszkodasat a
foldhoz, masrészt azt is, hogy még korantsem sikeriilt
kiteljesiteni gazdalkodasukat, tovabbi lehetdségekre
varnak a foldszerzést, illetve a gazdasag bovitését
illetéen. A kiilonboz6 teriiletnovelési valtozatok
koziil legtobben (14) a bérletet jelolték meg
szObajohetd alternativaként, ugyanakkor 13 esetben —
egy valaszadd tobbféle lehetdséget is megjeldlhetett
— a vasarlas is megjelent teriiletnovelési modként. 2
esetben egyéb uton szerettek volna tobb foldhoz jutni
— Oroklés —, mig 1 szdvetkezet vezetbje valaszolt

ugy, hogy nem akarja tovabb ndvelni az altala
hasznalt — 3.450 ha — teriiletet. E méret esetében ez
teljesen indokolt dontésnek tlnik, hiszen ekkora
terlileten mar nagylizemi gazdalkodas végezhetd, a
méretgazdasagossag kritériumat itt mar sikeriilt
megoldani. Vélhetden 6k a rendszervaltas elétt sem
gazdalkodtak ett6] sokkal nagyobb teriileten, igy mar
korabban berendezkedtek egy altaluk iranyithatonak
vélt gazdalkodasra, amit nem kivannak tovabb
boviteni. Ugyanakkor a tobbi 24 gazdasag valasza
igen egyértelmil, foldszerzési torekvéseik révén
kivanjak biztositani hosszi tavon gazdalkodasukat.
Az, hogy ezt eddig nem tették meg, illetve hogy még
tovabbi teriiletndvelést szeretnének elérni az eddigiek
mellé, azt jelzi, hogy nem elég tokeerdsek ahhoz,
hogy ezt kivitelezhetnék (illetve a hatalyos
foldtérvény nem teszi azt szamukra lehetové) (/.
abra).

1 dbra: A teriiletnovelést tervezék aranya (%)

nem tervez
teriiletndvelést(1)
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rendelkezésére 4llo
teriiletet(2)
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Figure 1: Ratio of farmers, who are planning farm size
increase

do not plan farm size increase(1), plan farm size increase(2)

A foldvasarlashoz kapcsoloddan tudakozodtunk a
gazdasagok korzetében jellemzo foldarak irant is. Ez
esetben is igen arnyalt képet kaptunk, hiszen — mint
az varhatd volt — igen nagy szoérast mutattak a
term6foldarak. Az aranykoronankénti foldar alakulast
3.000-18.000 Ft kozotti értékek szemléltettek —
atlagosan mintegy 12.000 Ft —, attdl fiiggden, hogy
milyen f6ldmindség jellemzi a gazdasagokat. Ennek
megfelelden a hektaronkénti foldar is nagy
differenciakat mutat, hiszen 63.000 és 500.000 Ft/ha-
os aron lehet foldet vasarolni a felmért régiokban.
(Az atlagos érték 280.000 Ft/ha volt.)

Természetesen a foldar alakulasat a mindenkori
keresleti-kinalati ~ viszonyok mellett az adott
Okologiai-6konomiai  tényezok is befolyasoljak,
ugyanakkor nem hagyhato sz6 nélkiil az sem, hogy
ezek az arak még mindig igen alacsonyak az Europai
Unio viszonylatdban, az ottani arakhoz képest. Féleg
igaz ez a 63.000 Ft/ha-os fold esetében, ami bar
gyenge foldmindségnél all fenn, ezzel egyiitt igen
alacsony arnak szamit. Az 500.000 Ft/ha-os foldar
mar kozelit a nyugat-eurdpai arszinthez, azonban itt
is vannak még tavlati lehetéségek az aremelkedés
viszonylataban. (Természetesen azt is figyelembe
kell venni, hogy a felmért gazdasagok az orszag
keleti felében talalhatok, igy a foldarak is a keleten
tapasztalhatd viszonyokat reprezentdljak. Nyugat-
Magyarorszagon ettél joval nagyobb értékek lettek




volna regisztralhatok, azonban sajnos a kutatas
szlikds anyagi keretei nem tették lehetévé nyugat-
magyarorszagi  gazdasagok  kutatasba  torténd
bevonasat.) Osszességében tehat a  foldarak
alacsonynak mindsithetdk a vizsgalt régidban,
azonban megjegyzendd, hogy a gazdasagok szamara
még ezek az alacsony arak sem tlinnek elérhetonek,
nem engedhetik meg maguknak a foldvasarlast,
mivel erdforrasaikat egyéb termelési eszkozok
vasarlasara kell forditaniuk.

Anyagi potencialjukat feltérképezendd a kutatas
kovetkezd kérdése arra iranyult, hogy milyen arat
tartananak  elfogadhatonak akkor, ha mégis
foldvasarlast terveznének. Ez esetben 3.000-16.000
Ft/AK kozotti értékeket kaptunk, mig 1 hektarra
vonatkozoan 63.000-t61 400.000-ig terjedtek az
elfogadhatonak tartott értékek. (Az atlagos érték
11.000 Ft/AK, illetve 253.000 Ft/ha volt.) Mint
lathato, ezek nem esnek tavol a jelenlegi valds
araktol, ami azt jelzi, hogy a gazdak nem elsdsorban
azért nem vasarolnak, mert magasnak tartjdk az
arakat, hanem azért, mert nem all rendelkezésiikre a
szilkséges toke mennyisége. A vasarlast tehat
fontolgatjak, szeretnék ndvelni foldtulajdonukat,
azonban jelenlegi problémaik miatt egyeldre inkabb
elhalasztjak a terméfold vételt. Erezhetd, hogy nem
szivesen odazzak el az ez iranyu dontéseket, mivel
tudjak, hogy az id6 ez esetben nem nekik dolgozik,
hiszen az arak emelkedése figyelhetd meg mindegyik
vizsgalt gazdasag korzetében. Addig kellene tehat a
vasarlast lebonyolitani, ameddig még elfogadhato
szinti a foldar, mert a késObbiekben — az EU-
csatlakozas utan — a magas foldarak beallasakor mar
esélyik sem marad a tulajdonndvelésre. Ezt
tamasztjak ald a varhatd jovébeni arra vonatkozo
valaszok is. A gazdak tudatdban vannak annak, hogy
a jelenlegi arviszonyok még korantsem érték el az
eurépai arszintet, s varakozasuk szerint 1 ha
szant6fold ara a jovoben 300.000 és 2.000.000 Ft
kozott fog alakulni. (Atlagot szamitva a valaszokbdl,
700.000 Ft/ha koriili értéket kapunk.)
Valésziniisithetd, hogy varakozasaik helytalloak, s a
magyar foldar a jelzett arszint koriil fog alakulni.

2. A tovabbi kérdések a bérleti gazdalkodésra
iranyultak, s el6szor arra vonatkoztak, hogy a foldet
bérlé gazdasagok kiktdl vettek bérbe terméfoldet.
Jellemzo, hogy a szdvetkezetek elsdsorban tagjaiktol
béreltek foldet, de itt is nagy kiillonbségek
mutatkoztak a gazdasagok kozott. Igy a tagoktol
bérelt foldteriilet 30 és 2.415 ha kozott valtozott, s a
vizsgalt 25 gazdasagbol 7 bérelt foldet tagjaitol is,
atlagosan 932 ha-os nagysagban. Ett6l joval
lényegesebb a kiviilalloktol, illetve az egyéb
felajanloktol torténd bérletek volumene, kiviilalloktol
bérel 12 gazdasag atlagosan 659 ha-t — a szoras igen
nagy, 12 és 3.038 ha kozotti a legkisebb és a
legnagyobb érték —, mig egyéb felajanloktol is bérel
13 gazdasag, atlagosan 240 ha-t — 7 és 1.333 ha
kozotti  legkisebb és  legnagyobb értékkel. E
vonatkozasban is nagyon heterogén tehat a kép. A

vizsgalt 25 gazdasagbol 22-ben bérelnek foldet, a
szovetkezetek féleg tagjaiktol, de azon feliil barkitdl,
aki felajanlja, s a tobbi vallalkozasi formanal szintén
ez utobbi a meghatarozo.

Jol jellemzi a bérleti viszonyokat az is, hogy a
bérelt foldnek hany tulajdonosa van. Eldfordul —
egyéni vallalkozd esetében —, hogy csak 1
tulajdonossal 4all bérleti szerz6désben a gazda,
azonban nem ez a jellemzd, mivel atlagosan 232 {6t6l
bérelnek foldteriiletet a gazdasdgok. (Legkevesebb az
elébb emlitett 1 tulajdonos, mig legnagyobb értéket
mutat — Rt. esetében — az 1465 (!) tulajdonossal
szerzédésben 4all6 gazdasag példdja.) Altaldnos vonas
tehat az, hogy a nagy teriiletet bérl6 gazdasagok igen
sok tulajdonossal allnak kapcsolatban. Nem ritkan
kiilon szervezeti egység foglalkozik a Dbérleti
szerz6désekkel ezekben a gazdasagokban! A
foldtulajdonosok nagy szamaval van dsszefliggésben
a gazdasagokban talalhato foldtagok szama, ami — a
varakozasnak megfeleléen — szintén igen magas. gy
arra a kérdésre, hogy a bérelt term6fold hany
darabban talalhat6, 1 és 150 (!) kozotti értékek
adodtak — az atlagos érték 22 volt. Rendkiviil
széttagoltak tehat a gazdasagok altal hasznalt
teriiletek, ami a munkaszervezést, a gépek szallitasat,
athelyezését igen nehézzé teszi. Mindenképp
indokolt lenne a foldkoncentracidra vald torekvés —
ami a gazdasagok részérdl érezhetéen meg is van —,
azonban nem igazan tudnak mit tenni ez ligyben, a
tulajdonosokkal valéo  egyeztetés gyakorlatilag
megoldhatatlan problémat jelent ott, ahol tdbb szaz
foldtulajdonos van.

A Dbérleti szerz6dések megkdtésének modja
szintén vizsgalat részét képezte. E vonatkozasban
megallapithato, hogy a gazdasagok 78%-ban irasban,
mig 22%-ban szoban kotik meg a bérleti
megallapodasokat. A korabbi vizsgalatok alapjan ugy
tlinik, hogy az irasbeli szerzddések terjedése
figyelhet6 meg — kordbban tébb volt a szdbeli
szerzOdések részaranya —, a szobeli megallapodasok
visszavonuloban vannak, bar szazalékos aranyuk
még mindig relative magasnak tiinik. 17 gazdasagban
100%-o0s az irasban kotott szerzodések aranya, 2
gazdasagban 85, illetve 88% ez az arany, mig 100%-
ig szoban kotik a Dbérleti szerzddéseket 5
gazdasagban. Ez utobbi f6leg a maganvallalkozokra
jellemzd, akik néhany tulajdonostdl bérelnek foldet,

mig a nagyobb terilleteken  gazdalkodok
egyértelmilen az irasban kotott szerzodéseket
preferaljak, sajat, illetve a foldtulajdonosok

biztonsagat is szem elStt tartva. Erdekesség, hogy
éppen 2 szovetkezet esetében fordult az eld, hogy
keverten jelentek meg irdsos és  szobeli
megallapodasok, azonban itt is az irasbeliek
dominanciaja volt megfigyelhetd (85, illetve 88%-
ban, mint az mar korabban emlitésre kertilt). Célszerli

lenne erre vonatkozdéan 100%-ig az irasbeli
szerzOdések  gyakorlatdit ~megvalositani, hiszen
mindkét fél szamara elénydsebb, ha irdsban
rogzitettek a  bérleti  feltételek (2.  dbra).




2. abra: A bérleti szerzodések jellege (%)

szobeli
megéllapodasok(2)
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irasban kotott
szerzédések(1)
78%

Figure 2: Character of rental contracts
written contracts(1), oral contracts(2)

3. A Dbérleti idészak Kkiterjedésére, idejére
vonatkozoan is vizsgalodast folytattunk. Ekkor arra
voltunk kivancsiak, hogy a bérlék milyen mértékben
tudjék biztositani termelésiik folyamatossagat, illetve
hogy a foldtulajdonosok hany évre hajlandok
lemondani tulajdonuk hasznalati jogarol.
Megallapithatd, hogy a megkotott bérleti szerzédések
mintegy 1/5-¢ (21,3%) 1 évre, 15,4%-a 3 évre,
572%-a 5 évre, mig 6,1%-a 5 évnél hosszabb
idészakra szolt. A vallalkozdsok probaltak tehat
legalabb kozéptavra — 5 év — Dbiztositani a
gazdalkodas folyamatossagat, azonban ez az 1 évre
57010 szerzddések esetében nem sikeriilt. Vélhetden e
foldek tulajdonosai voltak a legbizalmatlanabbak a
bérlokkel szemben, s nem akartdk, hogy tulajdonuk
hosszt tavra kikeriiljon dontésiik aldl. Az is
elképzelhetd, hogy ezek a tulajdonosok a termdfold
értékesitését tervezik rovid tadvon, s ezért nem
akarnak hosszu tavra szo6l6 bérleti szerzodést kotni. A
bérlok szamara biztatobb a helyzet a 3 éves
szerzOdések esetében, amik mar valamivel hosszabb
tavra szolo tervezést tesznek lehetdvé. Az 5 éves
szerz6dések magas részaranya pedig azt jelzi, hogy a
foldtulajdonosok  Osszességében nem  annyira
bizalmatlanok, mint a karpdtlasi folyamat utin
kozvetleniil, amikor az volt a meghatarozo gyakorlat,
hogy csak 1 évre szoltak a szerzodések. Ezzel egyiitt
az 5 éven tuli szerz6dések alacsony ardnya jelzi azt,
hogy azért a foldtulajdonosok zome nem akarja tul
hosszll tdvra mas hasznalatdba adni foldjét, vagy ha
akarja is, azt majd Ujabb szerz6dés megkdtésével
fogja elérni. Ezaltal a gazdalkodok tovabbra is
kiszolgaltatottak a tulajdonos akaratanak, egyfajta
mesterséges  hidnykeltés 4aldozatavd valnak a
foldhasznalok. A foldtulajdonos  hianykeltd
magatartasa gondoskodik egyuttal arr6l is, hogy
permanens foldkereslet legyen érzékelhetd a
foldhasznalok kozott, s ez altal emelkedjenek a
felkinalt bérleti dijak, még esetlegesen akkor is, ha a
gazdalkodas  jovedelmezOségi  pozicidja  azt
egyébként nem teszi lehetové. A foldhasznalod igy —
sajat tOkejaradéka rovasara is — kénytelen emelni a
bérleti dijat, ha nem akarja, hogy ,.kihuzzak aldla”
gazdalkodasa  szinterét, a  termdfoldet. A
gazdalkodasi kényszer, a megléve eszkozok
kihasznalasanak igénye, szintén ezt a folyamatot
erbsiti. Ebbdl a szempontbdl tehat, bar csokkent a
termeldk kiszolgaltatottsaga, de Gsszességében a tény

nem valtozott, a foldhasznalok tovabbra is ki vannak
tétve a foldtulajdonosok novekvd foldjaradék
igényébol fakadd bizonytalansdgnak. Ugyanakkor a
foldtulajdonos minél nagyobb és biztosabb bérleti
dijra, foldjaradékra valo torekvése is érthetd, hiszen
nem varhat6 el t6le sem, hogy sajat érdekét mellozve,
csak a foldhasznald javat igyekezzen szem eldtt
tartani. Osszességében megallapithaté, hogy a
kozéptavra vald szerzddésekkel mindkét fél érdeke
kielégitést nyerhet, ez az id6szak sem nem tdl
hossz, sem nem tal révid ahhoz, hogy ne
tervezhetnének vele megfeleléen a felek. Ezért az 5
évre sz0lo szerzddések kotése mindkét fél szamara
célszerlinek, illetve elfogadhatonak tind megoldas
(3. dabra).

3. abra: A bérleti idészak hossza
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Figure 3: Time period of rental contracts
contracts for more than 5 years(l), contracts for 5 years(2),
contracts for 3 years(3), contracts for 1 year(4)

4. A bérleti szerzodés egyik legfontosabb pontja
maganak a bérleti dij nagysagénak az alakulasa, igy
természetesen erre is kitért adatgylijté munkank.
Mivel a bérleti dij megallapitasa tobbféle modon is
torténhet, ezért ennek megfelelden a
kérdésfeltevésiink is kiillonbozott, attol fliggden, hogy
a gazdasagokban hogyan Aallapitjdk meg — mire
vonatkozoan — a fizetendd dij nagysagat. A
legegyszeriibb modja a bérleti dij megallapitasanak
az, ha a teriiletegységre — hektarra — fizetendd dij
nagysagat rogziti a szerz6dés. Ekkor ez az érték
fixnek tekinthetd, fiiggetleniili a f6ldmindségtol,
illetve a gazdalkodas, valamint a kozgazdasagi
kornyezet — arak, koltségek — alakuldsatol. Azokban
a gazdasagokban, ahol igy hataroztdk meg a bérleti
dijat, 16.400 Ft/ha-os atlagos értéket kaptunk,
meglehetdsen nagy differenciakkal, ugyanis 10.000
és 20.000 Ft/ha kozott valtoztak az értékek. Ha a
foldminéségre  vonatkozéan 1  aranykorondra
tartalmazta a szerz6dés a bérleti dijat, akkor is
nagyon valtozatos képet kaptunk, mivel ez esetben az
atlagos érték 773 Ft/AK értéket mutatott, 400 és
1.000 Ft/AK kozotti valtakozassal. Akkor pedig, ha —
a bérleti szerzOdésekben leggyakoribb — a
foldminéségre vonatkozdan gabonaban (buzaban)
adtdk meg a dijat, atlagosan 28 kg buza/AK értéket
kaptunk, 18 és 37,5 kg/AK kozotti értékekkel. A
bérleti dijakban tehat mindharom esetben igen nagy
szoras volt tapasztalhato régioktol, foldmindségtol és
egyéb tényezoktdl fliggden, ami mutatja a bérleti
gazdalkodas korantsem kiegyensulyozott viszonyait.




E vonatkozasban is igaz az, hogy a gazdalkodas
sikerét, az elérhetd jovedelem nagysagat elsdsorban a
foldmindség hatdrozza meg, s ez differencidlja a
fizethetd bérleti dij alakuldsat is. A jobb
foldminéségen gazdalkodok nagyobb jovedelmet,
jovedelmezoséget  képesek  elérni, s  ennek
megfeleléen bérleti dijat is tobbet képesek fizetni,
mint azok, akik szerény mindségli foldet bérelnek.
Ugyanakkor a fo6ldtulajdonosok is tisztdban vannak a
foldmindség  elsddleges  jovedelembefolyasolod
voltaval, igy azok, akik jobb folddel rendelkeznek,
csak joval nagyobb bérleti dijért cserébe hajlandok
foldjiiket bérbe adni, mint azok, akik alacsony
aranykoronaértékii  terméfoldet  birtokolnak. A
problémat viszont sokszor az okozza, hogy az
aranykoronaérték nem tajékoztat pontosan a foldek
mindsége kozotti kiillonbségrdl, csak hozzavetdleges
értéket tiikroz. Ezzel egyiitt az esetek tobbségében
mind a bérlé, mind a foldtulajdonos ismeri az adott
teriilet jellemzdit, s ez alapjan keriil kialakitasra a
bérleti dij a tulajdonos és a bérld elvarasai alapjan.

Ha Osszevetjik a haromféle bérleti dij
meghatarozasbol szarmazé atlagos eltéréseket, a
kovetkez6 megallapitast tehetjiik: tulajdonképpen az
atlagos  bérleti  dij tekintetében ~ nagyon
kiegyensulyozott a kép, ugyanis a 3 atlagos érték —
16.400 Ft/ha, 773 Ft/AK, 28 kg buza/AK — nagyon
kozel all egymashoz. Figyelembe véve a 25 gazdasag
altal hasznalt term6fold atlagos mindségét, ami 21
AK/ha, valamint a 2000. évre jellemzé atlagos buza
értékesitési arat, ami 28.000 Ft/t volt, a 3 bérleti dij
alakulasa Ft/ha értékre vonatkoztatva a kovetkezo:
16.400 Ft/ha; 16.233 Ft/ha; 16.464 Ft/ha.
Gyakorlatilag tehat homogénnek tekintheték az
atlagos bérleti dijak, értékikk 16.200-16.500 Ft/ha
kozott valtozik. (Valamivel alacsonyabb akkor, ha a
Ft értéket 1 aranykoronara vonatkoztatjak, valamivel
magasabb akkor, ha a fizetendd gabona eértékét
viszonyitjak a foldmindség egységére.) Nem véletlen
az, hogy a gyakorlatban a legstiriibben ez utdébbi —
gabona kg-ban torténd bérleti dij meghatarozas —
formaval talalkozhatunk. Ez altal ugyanis kivédhetd
az arvaltozasbol adodo relativ bérleti dij csokkenés,
ugyanakkor a bérld szamara is eldnyds lehet, ha az
értékesitési kockazatot megoszthatja a tulajdonossal.
Ha novekszik az ar, az kedvezo a bérl szamara, és a
bérleti dij is emelkedik, viszont ha csdkken a termék
értékesitési ara, akkor az arcsokkenés nemcsak a
gazdalkodoét érinti hatranyosan, hanem a bérleti dijon
keresztiil a f6ld tulajdonosat is.

A 22 foldet bérld gazdasagbol 14-ben minden
foldtulajdonosnak  azonos  dijat  fizetnek a
termOfoldért, 8-ban azonban differencidk vannak a
fizetendd dij alakulasaban. Azok, akik azonos bérleti
dijat fizetnek, nem tesznek kiilonbséget semmilyen
vonatkozasban a foldtulajdonosok kozott, mig a
tobbiek esetében ez valami miatt fellelhetd. Altalaban
2 oka van annak, ha a gazdasidgok differencialnak:
egyik esetben a szovetkezeteknél fordul az eld
nagyobb szamban, hogy tagjaiknak nagyobb bérleti
dijat hajlandok fizetni, ezzel is egyfajta gesztust
gyakorolva a tagsag iranyaba; masik esetben — foként
az egyéni vallalkozok korében — az figyelhetd meg,

hogy csak néhany tulajdonostdl bérelnek foldet, s
ekkor a rokoni kapcsolatokat eldonyben részesitve
szoktak tobbet fizetni, mig a tobbiek esetében
alacsonyabb bérleti dijat ajanlanak fel a term6fold
hasznalataért. Mindkét esetben érthetd mi motivalja a
bérldket, s egyben elfogadhatd is, ha a szovetkezet
tagjai, illetve az egyéni vallalkozo rokonai szamara
nagyobb bérleti dijat fizet, mint egyébként. Az
emlitetteken kiviil elképzelhetd még ugynevezett
,beérleti felar” fizetése akkor, ha egy bizonyos tertileti
hatar folott ajanlja fel a foldtulajdonos foldjét a
gazdasag hasznalataba, hiszen a nagyobb egybefiiggd
méret miivelési elényoket kinal a féldhasznalonak,
ezért érthetd, hogy ezt valamilyen formaban
honoralja. (Gyakran ez a forma inkdbb negativ
diszkriminacié formajaban jelenik meg, ami az
jelenti, hogy bizonyos méret alatti teriiletért
kevesebbet fizet a bérl6 az egyébként szokasos
értéknél, vagy szélsdséges esetben nem is fogadja el
a bérletbe felajanlott folddarabot. Ez akkor fordulhat
el6, ha foldkinalati talsuly van az adott régioban, a
potencialis berldk szama pedig er6sen korlatozott.
Igy a monopol helyzetben 1évé bérld ,,valogathat” a
felajanlott lehetségek kozott.)

A bérleti dij fizetésének moddja szorosan
kapcsolodik a  Dbérleti dij nagysaganak
megallapitdsdhoz. Leggyakrabban (14 alkalommal) a
fix Osszegként valo bérleti dij fizetés szerepelt az
adott valaszok kozott, ami jelzi azt, hogy a
gazdasagok altal foképp hasznalt bérleti forma a fix
diju (készpénzes) bérleti szerzédés. Ez jelenti a
bérleti gazdalkodas legegyszeriibb modjat: a bérlonek
fix koltségként, a tulajdonosnak fix Osszegl
bevételként jelentkezik a bérleti dij. Ennek a
valtozatnak alfajaként értékelheté az a megoldas,
amikor a bérl6 fix termékmennyiséget kap a
foldhasznalat fejében. Ez 3 esetben volt fellelhetd a
gazdasagok bérleti rendszereiben. El6nye az, az
el6zovel szemben, hogy az inflacié hatasa kivédhetd
altala, illetve annak a tulajdonosnak, aki maga is
foglalkozik allattartassal elénydsebb, ha kozvetleniil
terményben (buza, kukorica) kapja meg a fix
mennyiségii bérleti dijat. Mint mar utaltunk ra
korabban, a bérleti szerzodés fejlettebb valtozataként
foghato fel a felek kozotti kockazatmegosztas,
amikor termékmennyiségtol, értékesitési arszinttdl
fiiggben valtozik a bérleti dij nagysaga. Ez esetben az
a gyakorlat, hogy a felek megallapodnak egy
alapdijazasban, ami att6l fliggéen valtozik, hogy
hogyan alakul a beiktatott korrekcios tényezo
(hozamszint, arszint, esetleg mindkettd). Ezzel a
lehetoséggel 6 gazdasagban éltek, tehat olyan
szerzodéseket is kotottek, amelyek szerint a bérleti
dij az emlitettek fliggvényében valtozik. Egy esetben
talalkoztunk olyan dijfizetési konstrukcidval, amikor
a gazdalkodas soran eldallitott termék (vagy annak
értéke) meghatarozott része, szazaléka is képezhette a
bérleti dijat, ami részes bérleti gazdalkodésra utalt.
Ekkor fokozott kockézatmegosztasrol van sz6 a felek
kozott, hiszen a gazdalkodasi és az értékesitési
kockézatot is megosztjak egymas kozott. Osszesen 2
esetben fordult el6 az, hogy egy gazdasagnal 2 bérleti
dij fizetési modra is lehetéség nyilt, a tobbség




azonban egyféle szerzodéseket kotott a dijfizetés
vonatkozasaban.

5. Mint az nyilvanvald, a term6fold
magantulajdonba  keriilése, s ezzel a bérleti
gazdalkodas elterjedése azt is eredményezte, hogy a
termelés koltségei kozott egy 0j koltséggel a bérleti
dijjal is szamolni kényszeriilnek immar a
gazdasagok. A bérleti dij tehat a gazdalkodas
koltségei kozott — az egyéb koltségek sordban —
talalhatd, ami azt eredményezi, hogy a gazdalkodas
jovedelmi viszonyai tovabb romlottak (valtozatlan
értékesitési arat feltételezve). Arra, hogy a koltségek
kozott hany szazalékkal szerepel a bérleti dij, tehat
hogy milyen a bérleti dij részaranya az 0Osszes
koltségen beliil, természetesen ismét nagyon eltérd
valaszokat kaptunk. Atlagosan ez az érték 16%,
azonban a szoras itt is igen nagy, hiszen 7 és 30%
kozott valtoztak az értékek, ami jelzi azt, hogy nem
csekély koltségtényezérdl van szo6. Ez még akkor is
igaz, ha  figyelembe  vesszik, hogy a
koltségstruktaran  beliilli  aranyt a gazdalkodas
szinvonala erésen befolyasolja, hiszen ha allando
koltségként  kezeljik a bérleti dijat, annak
koltségaranya egészen mas lesz extenziv gazdalkodas
esetén, illetve intenziv gazdalkodast feltételezve.
(Magas raforditasi szinvonalu, intenziv gazdalkodas
esetén ugyanaz a bérleti dij toredék aranyt képvisel,
mint alacsony raforditasi szint esetén vizsgalt
koltségstruktaraban.)

A Dbérletbe felajanlott foldmennyiségre lehet
kovetkeztetni abbol, hogy a gazdasdgok minden
szamukra felkinalt term6foldet elfogadtak-e. Ugyanis
vélhetéen, ha egy gazdasag nem valogatta meg a
bérelt foldeket valamilyen szempont alapjan, ez azt
jelenti egyrészt, hogy nagy sziiksége volt a
termofoldre (keresleti piac), masrészt, hogy relative
kevés volt a felajanlott foldmennyiség, esetleg
konkurencia harc folyt a régioban gazdalkodok
kozott a foldek bérleti jogaért. A felmértek kozil
minden foldet elfogadott 4 gazdasag, a tobbiek
azonban valogattak. fgy 15 gazdasagban a
foldmindéséghez kotottek a szerzédés megkotését, és
csak a jobb mindségi teriiletekre kotottek szerzodést,
mig 11 gazdasag volt, ahol a teriileti méret fiiggvénye
volt a szerz6déskotés, igy csak a nagyobb teriiletd,
adott méret feletti terméfoldet vontdk be a
gazdalkodasba. 8 gazdasag engedhette azt meg
maganak, hogy mind mindségi, mind teriileti korlatot
allitson a bérbeveendd folddel szemben, igy ezek
esetében igazak az eldzdekben leirtak, nevezetesen,
hogy ezeknél a gazdasagoknil nem kellett a
konkurenciatol tartani, megtehették, hogy csak a
szamukra legkedvezobb adottsagokkal rendelkez6
teriileteket valasztjak ki, mivel valoszinileg egyediil
6k jottek szoba potencialis bérléként az adott
régioban. Az egy feltételt allitok naluk kevésbé, a
semmilyen feltételt nem szabok pedig egyaltaldin nem
valogathattak. Az is valdszinGsithetd, hogy a régi6
foldmindsége is erésen befolyasolta a gazdalkodok
ez iranyl( viselkedését, hiszen jo6 mindség esetén
vélhetéen tobb bérld jelentkezett, erdsodott a
konkurenciaharc, s igy a valogatdsnak kisebb esélye

volt, mig a rosszabb foldek esetében beszikiilt a
»foldért harcba indulék kore”, kevés gazdasag
versengett a felajanlott relative sok foldért, s ez a
kevés (esetleg 1) hatarokat, feltételeket szabhatott
sajat elgondolasainak megfelelGen.

El6fordult egyes esetekben, hogy a bérleti dij
nagysaga a foldminéség egységére — 1 aranykoronara
— vonatkozoan eltért akkor ha jobb, illetve ha
kevésbé j6 mindségli foldrél volt sz6. Ez
megfigyelhetd a vizsgalt gazdasdgok esetében is,
hiszen 15 esetben (68%) nem kiilonbozott a fajlagos
bérleti dij alakulasa, azonban 7 esetben (32%) igen.
Gyakorlatilag tehat a foldet bérlé gazdasagok 1/3-a
magasabb dijat allapitott meg a jobb mindségii foldek
1 aranykorondjara vonatkozdan, mint az alacsonyabb
mindségli foldek esetében, ezzel is azt eldsegitendd,
hogy inkabb a jobb fdldeket vehessék bérbe,
Osztondzve a tulajdonosokat is arra, hogy magasabb
bérleti dijért inkabb nekik ajanljak fel a term6foldet,
sem mint az esetleges konkurencianak.

6. A foldtulajdonosok szempontjabol nagy
jelentsége van annak, hogy a bérleti id6tartam alatt
beleszolhatnak-e és ha igen, akkor mi modon, f61djiik
hasznalataba. Ez azért fontos, mert ha a
foldtulajdonos  valahogyan  kontrollalni  tudja
foldjének hasznalatat, akkor azzal esetleg kivédheti
azt, hogy a bérleti id6szak soran a bérld ne a j6 gazda
gondossagaval jarjon el, vagyis hogy kizsarolja a
bérbevett termofoldet. Ezt megakadalyozando, a

tulajdonosnak elemi  érdeke, hogy szemmel
kisérhesse — s adott esetben alakithassa — a
gazdalkodds modjat, legalabb a  tapanyag-

gazdalkodassal Osszefiiggésben. Ha erre nem kertil
sor, akkor féld, hogy a bérlet lejartakor kizsarolt,
tapanyagtartalom szempontjabol erésen leromlott
mindségli foldet kap vissza a tulajdonos, s
nyilvanvaldan e fold értéke ekkor mar joval kevesebb
lesz a bérlet eldtti idoszakéhoz képest. Ez a veszély
foleg a hosszl tdva szerzédések esetén all fenn. A
tulajdonosok a vizsgalt foldet bérld gazdasagoknal
csak mindossze 5 esetben (23%) szolhattak bele a
foldhasznalatba, a tobbin¢l erre nem nyilt modjuk.
Igy az esetek tobbségében a tulajdonos
kiszolgaltatottd valik a bérld dontéseivel szemben,
foleg, ha a bérleti szerzddésbe nincs egy olyan
zaradék beiktatva, ami szabalyozza valamilyen
modon a bérld foldhasznalatat. A bérlék persze a
,beleszolas” lehetdségétdl igyekeznek tavol tartani a
foldtulajdonosokat, mondvan, hogy kaoszhoz
vezetne, ha minden dontésiiket kontrollalhatna a
foldtulajdonos, kezdve attodl, hogy a bérelt foldon
milyen ndvény termesztésével foglalkozhatnak.
Ebben van igazsag, nem is célszerli az ilyen jellegii
dontésekbe tulzott beleszolast engedni — kivéve
részes bérleti gazdalkodas esetén, amikor nem csak a
termesztendd novények korét, hanem esetlegesen a
felhasznalésra keriilé raforditdsok szintjét is kdzosen
hatarozhatjdk meg a felek —, azonban a fold
allagmegovasara tett tulajdonosi torekvést el kell
fogadni, ezért valamilyen formaban rdgziteni
sziikséges azt, hogy a bérld milyen allapotban koteles
a foldet visszaszolgaltatni a bérlet lejarta utan, illetve




hogy milyen jellegi gazdalkodast kell végeznie az
allagmegovas érdekében.

Ez utdbbi kérdés mar szoros dsszefiiggésben all a
szerzOdések tartalmi vonasaival, azzal, hogy
altalaban mire terjed ki a szabalyozads a
szerzOdésekben. A kutatas soran vizsgaltuk tehat a
szerz6déseken beliil néhany fontosabb tartalmi kellék
meglétét, azaz hogy az egyes esetekben
megtalalhatok-e azok a gazdasagok altal kotott
megallapodasokban. Fontos kérdés példaul, hogy a
szerz6dés tartalmazza-e pontosan a Dbérleti dij
fizetésének idopontjat. A 22 foldet bérlé gazdasagbol
21 szerzédésében ez megtalalhaté volt, 1 esetben
viszont — mivel az egyéni gazdalkodé rokonatol
bérelte a foldet — nem egyértelmusitették a fizetés
idépontjat. Rokontol vald bérlet esetén ez esetleg
elfogadhat6, azonban célszeriinek tiinik minden
esetben — a félreértések elkeriilése miatt — ennek
rogzitése.

A bérlé altal kovetendd gazdalkodasi gyakorlat
rogzitése az elobbiekben — a ,beleszo6las” kapcsan —
leirtak miatt igen 1ényeges. Mint ahogy ott is lattuk,
erre nem igazan terjedt ki a felek figyelme,
minddssze 5 szerz6dés tartalmazta ezt a kelléket. Ez
mindenképp fejlesztendd vonas tehat a szerzédések
vonatkozasdban, mivel az, hogy a tulajdonosi
érdekek figyelmen kiviil hagyasra keriiljenek, nem
lehet célja egy koriiltekintd és hossz tavra szolo
bérleti rendszernek.

Az esetleges nézeteltérések tisztazasanak modja
mar szabalyozottabban jelent meg a szerzédésekben,
bar ez is csak 50%-ban (11) volt fellelhetd. A bérlet
megujitasanak  moédja  ismét  kevesebb  (9),
felmondasanak modja pedig valamivel tobb (13)
esetben volt fellelhetd, mint a nézeteltérések
tisztazasdnak  illetékességére  torténd  utalas.
Mindegyik emlitett tényezd esetében ugyanaz
javasolhato, mint a dijfizetés idopontjara, illetve a
kovetendd gazdalkodasi gyakorlatra vonatkozdan
mar elébb leirtak: lényeges tartalmi kellékei a
szerz6déseknek, tehat ne maradjanak ki azokbdl!
(Ezért is célszerli lenne mindig irasban kotni a
szerz6dést, mivel akkor elvileg koriiltekintobbek a
felek:  mindkettd  elolvashatja,  kiegészitheti,
finomithatja a szerzddést. A szoébeli szerzddés —
jellegébol adoddan — nem tud elég koriiltekintd lenni,
és egyébként is barmelyik fél szenvedhet késobb
,emlékezetkihagyasban”. frasbeli szerzédésnél az
alairas tantsitja a feltételek tudomasul vételét,
nehezebb  megtamadni, mint egy  szobeli
megallapodast.)

Bar az el6bbiekben mar vizsgaltuk a tulajdonos
,»beleszolasi” lehetdségét a gazdalkodas mikéntjébe,
valamint azt is, hogy a szerz6dés tartalmazza-c¢ a
bérl6 altal kovetendd gazdalkodasi gyakorlat
szabalyozasat — s mindkét vonatkozasban csak 5
igenld valaszt talaltunk —, még egyszer rakérdeztiink
ezekkel Osszefiiggésben arra, hogy a szerzddések a
fold visszaadaskori allapotat szabalyozzak-e. A két
korabban  vizsgalt elemre adott valaszokkal
ellentétben, e kérdésre joval tobb (13) pozitiv
visszajelzés érkezett, ami azt jelenti, hogy bar sem a
konkrét beleszolasi lehetdség nem adott a tulajdonos

szamara, sem az nem szabalyozott kell6képpen, hogy
a bérl6 mit csindlhat bérleményén a bérleti
periodusban, azt azért mégis csak szabalyozzak tobb
szerzOdésben, hogy a termdfoldnek milyen
allapotban kell visszakeriilnie a tulajdonoshoz (4.
abra).

4. abra: A bérleti szerzédések tartalma (%)

95.4

100

00 1 B bérleti dij fizetés ideje(1)

801 B, bérl6 dltal kovetends

70 1 59,1 59,1 gazdalkodasi gyakorlat(2)

60 50,0 O, nézeteltérések tisztazasa(3)

50 1 40,9

0 Oa bérlet megujitasanak modja(4)
301 22,7 B, bérlet felmondasénak modja(5)
20

10 1 B, 51d visszaadaskori dllapota(6)

Figure 4: Content of rental contracts
timing of the pay of land rent(1), farming way of the tenant(2),
resolution of misunderstandings(3), renewal of contracts(4),
cancellation of contracts(5), condition of land at the time of the
end of tenancy(6)

Hangstlyozzuk, hogy a 13 igenlé valasz — ami
59%-a a  bérleti  szerzddéssel  rendelkezd
gazdasagoknak — sem tekinthetd elégségesnek, mert
minden egyes megallapodasnak részének kellene
lennie e kelléknek, de azért nem annyira negativ a
kép, mint az els6 megitélésre annak tint. Mas kérdés
az is, hogy a 13 igenld valasz mogott pontosan mi
rejlik. Valoszintsithetd, hogy a visszaadaskori
allapot szabalyozasa is csak felszines szabalyozast
jelent, s nem talajvizsgalati adatok Osszevetésével
tarjak fel, hogy pontosan mi tortént tapanyag-
gazdalkodasi szempontbol a bérleti idoszak alatt.
Tehat nem elég 6nmagaban csak arra 0sztondzni a
feleket (foleg a tulajdonost) hogy a szerzddés
tartalmazza a visszaadasi allapotra vonatkozo
megkdtést is, de azt is célszerli rogziteni, hogy a
talajallapot bérleti id6 eldtti és utani jellemzoit
talajvizsgalati modszerekkel kell meghatarozni,
valamint, hogy az eltérések esetén mi a teendd. (Az is
eléfordulhat, hogy a bérlé ,.feltolti” a talajt a bérleti
id6 végére a kezdeti allapothoz képest, s ez esetben
noveli a fold értékét. Ekkor a tulajdonosnak
kartalanitani kell a bérl6t, kompenzalandd a szamara
visszamarado6 bérl6i tobbletraforditasokat. Ugyanez a
helyzet akkor is, ha a bérld értékndveld beruhazast
hajtott végre a foldon — pl. bekeritette —, mely
visszamaradva a tulajdonos szédmara, noveli az
ingatlan értékét.)

E munka elején utaltunk mar arra, hogy a
bizalmatlansag, a kérdések eldl valo elzarkozas
nagyban nehezitette munkankat. Sajnos ugyanezt kell
megismételniink most, amikor arrdl szélunk, hogy a
felmérés végén kértilk a gazdalkodd szervezeteket,
hogy juttassanak el hozzank egy bérleti szerzédés
mintat, hogy konkrétan tanulmanyozhassuk azok
vonasait, tartalmi elemeit. A 22 foldet bérld
gazdasagbol sajnos csak 14 (64%) juttatta el hozzank




bérleti szerzd6dését, noha természetesen nem Kkit6ltott
szerz6dést kértiink. Mivel ezek a szerzddések is igen
heterogének,  ezért  Osszevetésiikre,  tovabbi
vizsgéalatukra nem vallalkozunk, igy a szerzddések
tartalmara vonatkozban az eddigieken tal, tobb
vizsgalatot nem végziink.

OSSZEGZES

A kutatas Osszegzéseként megallapithatd, hogy a
foldtulajdonlas — hasznalat vonatkozasaban 2000-re a
karpdtlas utani allapothoz képest nem sok valtozas
tortént. A tulajdonlas zommel most is azokhoz
kapcsolodik, akik nem  akarjdk  hasznalni
tulajdonukat, ezért a foldhasznalat altalanos jogcime
— az esetleges sajat tulajdonu foldet kiegészitendd —
ma is a bérlet. A f6ldbérlé gazdasagok nagyon eltérd
viszonyok kozott gazdalkodnak, bar térekednek arra,
hogy inkabb a jobb mindségl foldeket vegyek bérbe.
A vizsgalt gazdasagok zOommel novelnék a
rendelkezésiikre allo foldteriiletet, vasarlas illetve
bérlet utjan. A vésarlast a még mindig varhato
tovabbi  arndvekedés miatt jo  befektetésként
értékelik, azonban tdkehiany miatt féleg a bérlet
jOhet szoba terilletnovelési modként. A foldet bérld
gazdasagok nagyon sok tulajdonossal allnak
kapcsolatban, s az altaluk hasznalt term6fold igen
elaprézodott, nagyon sok tagban taldlhatd. A
szerz6dések nagy része irasos megallapodas, azonban

Jellemz6 a  kozéptavii  bérleti  szerzédések
dominanciaja, ami mindkét fél érdekének megfelel,
ugyanakkor még mindig magas a rovid tavra szolo
megallapodasok részaranya is. A bérleti dij atlagos
alakulasa a vizsgalt gazdasagok vonatkozéasaban
kiegyenstlyozottnak tekinthet6, 16000 Ft/ha koriili
értéken alakul. Tobbnyire a bérlok azonos bérleti
dijat fizetnek a tulajdonosoknak, azonban bizonyos
esetekben eléfordul a differencidlas. A szerzédések
tobbségében fix Osszegll bérleti dijat fizet a bérld, e
mellett eléfordul, hogy a bérleti dijat a termés, illetve
az értékesitési ar valtozasatol teszik fiiggové a felek.
A bérleti dij atlagosan 16%-at teszi ki a termelés
koltségeinek a vizsgalt gazdasagokban, akik a bérbe
veendd foldek kivalasztasakor zommel igyekeztek a
foldmindséget ¢és a teriiletnagysagot figyelembe
venni. Néhany esetben a jobb mindségli fold
egységéért nagyobb dijat hajlandok fizetni a
gazdasagok, de ez nem altalanos tendencia, inkabb
igaz az, hogy egyforma a jobb és a rosszabb
mindségl foldek egységére fizetett fajlagos bérleti dij
alakulasa. A  foldtulajdonosok igazdbol nem
sz6lhatnak bele foldjiik hasznalataba a bérleti id6
alatt, és Osszességében jellemz0 a szerzOdésekre az,
hogy lényeges kérdéseket nem, vagy nem eléggé
koriiltekintéen szabalyoznak, igy a szerzddések
fejlesztése sziikséges a jovoben. Az elkovetkezendd 2
évben a kutatast megismételve, 2001-re és 2002-re
vonatkozoan tovabb vizsgaljuk a foldtulajdonlas és -

még mindig magas a szobeli szerzGdések aranya, hasznalat alakulasat, figyelemmel kisérve a
melyek leszoritasa célként fogalmazhaté meg. valtozasokat.
IRODALOM

Palovics B-né (1997): Foldbirtok — politika az Eurdpai Unidban. A
foldkérdésrél: Info — Tarsadalomtudomany, 41. MTA,
Budapest, 7-14.

Pfau E.  (1995):
eszkozsziikséglete és  kihasznalasuk — Osszefliggései. A

Kiilonbozo méretlt vallalkozasok

Debreceni  Agrartudomanyi Tiszantal
mezbégazdasagaért, HodmezGvasarhely, 1. kotet, 47-48.

Posta L. (1997): Tulajdonosi ¢és vallalkozoi érdekek a
folhasznalatban. Kandidatusi értekezés, DATE, Debrecen, 88-

119.

Egyetem a

Szabé G. (1997): Foldjogi viszonyok az Amerikai Egyesiilt
Allamokban és Kanaddban. A  foldkérdésrél: Info —
Tarsadalomtudomany, 41. MTA, Budapest, 29-34.

Sziics 1. (1998): A fold ara és bére. Agroinform Kiado, Budapest,
156-186.

Tanka E. (1997): A magyar foldtulajdoni és f6ldhasznalati
viszonyok  alakulasa. A foldkérdésrol: Info -
Tarsadalomtudomany, 41. MTA, Budapest, 15-22.

1994. évi LV. tv. a term6foldrél. Magyar K6z16ny, 69. 2533-2546.




