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A legizgalmasabb kérdések közé
tartozik, hogy a termõföldek (és er-
dõtalajok) ökonómiai értéke és
tényleges piaci értéke között mi-
lyen összefüggések mellett állapít-
ható meg ekvivalencia. Vannak-e
felismerhetõ törvényszerûségek,
avagy nincsenek.

Általános érvényességgel nem tu-
dunk erre jelenleg választ adni. Hogy
miért? Mert elsõsorban a gazdaság és a
társadalom szerkezetének változásai
okozzák az ökonómiai és piaci értékek
tartós elválását. Erre vonatkozóan pe-
dig nincsenek meg a mérõszámaink.
Vagy, amik vannak, azok az agrár- és
erdõgazdaság vonatkozásában nehe-
zen értelmezhetõk.

Az általános jogi szabályozás alapján az
érték megállapítása az 54/1997. FVM ren-
delet szerint lehetséges. De ez a rendelet,
amellett, hogy alapjaiban az Ak-értékre
alapoz, mára szinte minden elemében
kétségessé vált, és egyértelmûen kiderült,
hogy az Ak-ban kifejezett termõképesség
az értékelések közel 2/3-a során nem ké-
pes a piaci érték megállapítására.

Az agrárközgazdászok két külön
módszerrel is megpróbálták helyettesí-
teni az Ak-rendszert. Az úgynevezett
„100 pontos” termõföldértékelési pró-
bálkozásokat véglegesen a kárpótlás
helyezte tárgyon kívül, míg jelenleg a
„Demeter” rendszerben próbálkoznak
az értékmérõk átalakításával, egyelõre
nehezen becsülhetõ sikerességgel. Ha-
sonló, ökológiai alapú értékmegközelí-
tési próbálkozásokat jelentenek az erdõ
vonatkozásában a Bidló-féle klimatikus
jellemzõket elõtérbe állító, illetve a
Bartha professzor nevével fémjelzett
ökoszisztéma-alapú értékelések.

Piaci-ökonómiai szemüvegen ke-
resztül nézve, ezen rendszerek legna-
gyobb hiányosságát az jelenti, hogy a
termõföldre alapvetõen nem ingatlan-
ként, hanem elsõdleges termelõeszköz-
ként tekint. Pedig a mai, a globális tõke
világának pénzügyi kihívásai, éppen az
ingatlan-jellemzõk, és nem az agrárjel-
lemzõk elsõdlegessé tételének igényére
irányulnak. Addig, amíg ezen szempon-
tok érvényesülésének marginális jelen-
tõséget tulajdonítunk, a kétségek nem
hogy enyhülnének, hanem egyre in-
kább sokasodnak. Olyannyira, hogy

még a felsorolásuk is meghaladja az írá-
sos összefoglaló térbeli lehetõségeit, il-
letve az elõadás idõkereteit.

Az is világossá vált mára, hogy az ag-
rártámogatások jelenlegi szerkezete és
rendszere nem tartható. A világ energeti-
kai gondjainak enyhítésére igénybevett
agrárgazdaságban nem véletlen, hogy
mára a mûvelési hajlandóság tendenciái
megfordultak, és a termõképesség határ-
területei is újra mûvelésbe állításra kerül-
nek. E tekintetben lényegtelen az is, hogy
erre milyen mûvelési ágakban kerül sor,
szántó, gyep, erdõ, egyre megy, az éget-
hetõ rostanyagok, a gázosítható cukortar-
talom az ipari termékek világába emeli az
agrártermékek egész sorát. Az éghajlatvál-
tozással módosuló termesztési körülmé-
nyek gyakorlatilag egyik napról a másikra
felszámolták a tartalék-készleteket, árrob-
banással fenyegetve az élelmiszereket, és
a XXI. századi legújabb kor társadalmi vál-
ságtényezõinek legjelentõsebbikévé vált.

A földértékelésben nem csak elvi, de
lényeges módszertani változások is szük-
ségessé válnak. A jelenlegi „zárt” körül-
mények ugyanis újra a kettõs földpiac ki-
alakulásának veszélyeit hordozzák. 

És ezúttal nemcsak a spekulatív föld-
vásárlások miatt milliós összegekért az
osztatlan közösbe bevásárolt 1-1 Ak-k
miatt, hanem az SPS rendszerre átállás
következményeképpen is. 

Márpedig, ha a közhiteles földhivatali
nyilvántartásokban, a tulajdoni lapokon
nem jelenik meg, hogy azonos ökonómiai
értékû földek között melyek a támogatot-
tak, óriási hibák és komoly pénzügyi kö-
vetkezmények prognosztizálhatók. 

A földpiac különbözõ szegmensei
már ma is megpróbálnak elszakadni az
érték megállapítását szabályozó, hivat-
kozott jogszabálytól. Egyfelõl, az egyes
mûvelési ágak közötti értékkülönbözet
is folyamatosan átalakul, részben a tár-
sadalmi teherviselõ képesség függvé-
nyében, másfelõl a földhasznosítás jel-
lege szerint is elválik. Az érték mérõjé-
vé egyre inkább a területmérték válik az
Ak-val szemben. A terület nagysága
szerint kerülnek folyósításra a támoga-
tások, és a vadászati mellékhasznosítás
is a térmérték szerint szabályozza a jo-
gokat és kötelezettségeket. 

Nem csak a pénzhiány, de az érték-
mérõ szemlélet változásai is okozzák,
hogy leállt az osztatlan közös területek

felszámolása, a jogi következmények
miatt. A földek megosztásával kapcsola-
tos bírósági perek száma nagyságrendi
növekedést mutat. Ennek következmé-
nyeképpen tapasztalhatunk egyaránt
ugyanazon település határában átlago-
san fekvõ különbözõ termõföld-ingatla-
nok adásvételi forgalmában tízezres és
milliós fajlagos forgalmi értékeket. 

Szinte nincs is olyan vetület a piaci
érték megállapításában, amelynek az
Ak, mint ökonómiai jellemzõ, megfelel
jelen formájában. Akkor hát mi az oka
annak, hogy a jogi szabályozás ilyen ki-
kerülhetetlenül köti az ebet a karóhoz?

Az eddigi bõséggel szemben az agrár-
gazdaság legfõbb jellemzõjévé mára a hi-
ány vált. És ez a hiány nemcsak a termé-
kekre vetült, hanem magára a termõföld-
re, mint ingatlanra is. A hazai földpiacot
nem csak a Koppenhágai Megállapodás
derogációs határidejének közeledése, de
a csökkenõ gazdasági hozamok mellett
egyre inkább terepéhessé váló szabad tõ-
ke is „befektetõi” érdeklõdési körébe
vonta, és globális jellege miatt, láthatóan
a legkisebb érdeklõdést sem mutatja saját
belsõ gondjaink iránt. Minden, a földpia-
cot kísérõ és befolyásoló esemény a hi-
ány növekedését valószínûsíti.

Márpedig a hiány, mint tudjuk, ön-
magában is értékképzõ tényezõ. Olyan,
amely a nem növelhetõ földterületek
esetében speciális hatásokat produkál.
A kérdés csak az, hogy az agrárközgaz-
dászok, és az agrárgazdáságért felelõs
jogalkotók gondolkodása e tekintetben
meddig marad „földhözragadt”?
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